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INTRODUCCION

En el Estado de México, existe un gran numero de personas que
Unicamente detentan la posesion, mas no la propiedad de bienes inmuebles
sujetos al régimen de propiedad privada, ya sea porque carecen de un titulo o
bien, el que tienen no cumple con los requisitos para que sea susceptible de
inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad de esta entidad federativa.
Ahora bien, en el afan de regularizar su situacion juridica, estas personas son
encauzadas por algunas autoridades estatales o municipales a un
procedimiento administrativo de inmatriculacién tramitado y resuelto por el
Registro Publico de la Propiedad mexiquense, con el argumento de que la
resolucion dictada en dicho procedimiento constituye un titulo de propiedad o
escritura publica inscribible y a bajo costo que amparara el pleno dominio sobre
el inmueble del que solamente se ejercia una posesion originaria.

El presente tema de investigacion pretende ofrecer una vision objetiva
sobre el origen, naturaleza juridica y fin de la inmatriculacién administrativa en
el Estado de México, pero sobre todo analizar la resolucion administrativa de
inmatriculacion con el objetivo de establecer si realmente constituye un titulo de
propiedad como lo pregonan algunas autoridades en la entidad.

El trabajo se compone de tres capitulos. En el primero, se aborda de
manera general los antecedentes, concepto y naturaleza juridica tanto del
Registro Publico de la Propiedad en nuestro pais como en el Estado de México,
consideramos necesario este estudio para tener un mejor panorama sobre la
funcidbn que guarda esta institucion al dar publicidad registral a los actos
juridicos nacidos fuera de él, ya que el encargado de substanciar y resolver la
procedencia de la inmatriculacion administrativa en la entidad mexiquense se
encuentra a cargo del Registro Publico.

En el segundo capitulo se indica la génesis de la inmatriculacion de
inmuebles en el Estado de México, un concepto sobre que debemos entender

en nuestro Derecho registral como inmatriculacion, asi como cuéles son los



bienes susceptibles a ésta. De igual manera, se hace un estudio sobre las
clases de inmatriculacion existentes en la legislacibn mexiquense para fijar sus
diferencias y efectos juridicos.

En el capitulo tercero, constituye el tema medular de la presente tesis, en
el cual se mencionan los medios a través de los cuales ciertas autoridades del
Gobierno del Estado y de los municipios divulgan el uso de la inmatriculacion
administrativa como un medio para regularizar una situacion de facto sobre
inmuebles carentes de antecedentes registrales no inscritos a favor de persona
alguna. Por otra parte, se describe no sélo los requisitos para la obtencion de la
inmatriculacion en via administrativa sino también las fases que componen al
procedimiento respectivo. Se analiza desde una perspectiva juridica a la
resolucién dictada por el Director General del Registro Publico de la Propiedad
del Estado de México dentro del procedimiento administrativo de inmatriculacion
para arribar a la verdadera esencia y fin que tuvo el Legislador mexiquense
para la creacion de la inmatriculacion administrativa. Y se concluye con la
propuesta consistente en que el Director del Registro Publico de la Propiedad
en la entidad al momento de dictar la resolucion, esté obligado a manifestar en
la misma que la declaracion de procedencia a inmatricular en la via
administrativa no constituye titulo de propiedad, en virtud de que la inscripcién
que en dicha resolucién se ordena, Unicamente es para efectos de que el bien
materia de inmatriculacién tenga antecedentes registrales en la dependencia a
su cargo, en virtud de carecer de facultades o atribuciones para pronunciarse
sobre los derechos de propiedad o posesorios que pudiera tener el promovente

del procedimiento administrativo en cuestion.



CAPITULO PRIMERO

EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

El Registro Publico de la Propiedad en nuestro pais es de suma
importancia dentro del campo juridico, en virtud de tener como principal
objetivo proporcionar seguridad juridica al trafico de inmuebles mediante la
publicidad de la constitucién, declaracion, transaccién, modificacion, extincion y
gravamen de los derechos reales y posesion de bienes inmuebles, dandole una
apariencia juridica de legitimidad y fe publica a lo que aparece asentado y

anotado en dicha dependencia.

Es una institucion establecida en la segunda mitad del turbulento siglo
XIX, la cual ha venido transformandose con el tiempo para cubrir las
necesidades que se han ido presentando, hasta adquirir la organizacion y
funcionamiento que tiene en la actualidad, sin embargo, aun enfrenta grandes
rezagos por vencer para cumplir el fin de su creacién, el dar publicidad oficial a
los actos juridicos que deben inscribirse precisamente como medio de que los
terceros alcancen el conocimiento de dichos actos (su historia, sus mutaciones,
gravamenes, etcétera), a fin de evitar fraudes y perjuicios que son natural

consecuencia de la ignorancia de tales actos.



1.1 ANTECEDENTES EN MEXICO

El antecedente del Registro Publico de la Propiedad en México, se
remonta a la Epoca Colonial, con la creacién del Oficio de Hipotecas
(escribanos que realizaban las anotaciones de hipotecas en un protocolo
especial). Este oficio fue el resultado de una serie de cédulas, pragmaticas e
instrucciones reales con el propésito de dar a conocer la situacion juridica de
los bienes inmuebles, a efecto de evitar fraudes provenientes regularmente de

la ocultacién de cargas y gravamenes que recaian en ellos.

Entre los primeros ordenamientos civiles preocupados por la solucionar
estos problemas encontramos la Ley 2, Titulo XV, Libro X, de la Novisima
Recopilacién y la pragmatica real de 1557.* Ambas disposiciones establecieron
la necesidad de que hubiera una persona encargada de un libro, en el que se
inscribieran los censos e hipotecas de los bienes inmuebles que se adquiriesen,
sin embargo, no tuvieron aplicacion practica porque la gente no se preocupo por
hacer este tipo de registro debido a que el Derecho espafiol tenia gran
influencia del Derecho romano, donde recordemos, no existia publicidad en los

actos relativos a los derechos reales.

Ante la gravedad del entorno y la inobservancia de las ordenanzas
reales, surgieron otros ordenamientos de la Corona espafiola, con el fin no sélo
de insistir en el establecimiento de un oficio encargado de registrar las cargas y
gravamenes que soportaban las fincas, sino también en la forma en que se
debia realizarse las inscripciones en un libro. De esta manera, se emitieron al
respecto el auto real de 8 de julio de 1617, la Instruccion de los sefiores fiscales
de 1768, la cual tendra gran influencia en la Instruccion de sefiores fiscales de
la Nueva Espafa de 1784, la cédula real de 10 de marzo de 1778, la cédula real
namero 3,250, de 9 de mayo de 1778 y la pragmatica niumero 3,251, de 16 de
abril de 1783.

! Vid. RODRIGUEZ DE SAN MIGUEL, Juan N., Pandectas Hispano-megicanas, t. Il, Instituto de
Investigaciones Juridicas UNAM, cuarta edicion, México, 1991, pp. 611-629.




Con la aprobacion de la “Instruccion de los sefiores fiscales de hacienda
aplicables a la Nueva Espafna”, en fecha 27 de septiembre de 1784, se dio el
nacimiento al oficio de hipotecas y por tanto, el inicio de la publicidad registral
en nuestro pais, pero ésta se limitdo a cargas y gravamenes sobre inmuebles.

Entre los puntos sobresalientes de esta instruccién se encuentran:

1.- Los oficios de escribanos anotadores de hipotecas serian en calidad
de vendibles y renunciables, es decir, los particulares tenian que obtener el
oficio en publica almoneda. Por lo que respecta a la calidad de renunciable en

cualquier momento el escribano anotador podia declinar su cargo.

2.- Se determind establecer los oficios de escribanos anotadores de
hipotecas en todas las ciudades y villas de la Nueva Espafa, fueran o no
cabeza de Distrito. En los demas pueblo, cabezas de jurisdiccién, los oficios de

anotadores estarian unidos con las escribanias publicas.

3.- Los escribanos anotadores de hipotecas tendrian un libro o los que
fueren necesarios, para llevar los registros por separado, en relaciéon con cada
uno de los pueblos de un Distrito para que, de acuerdo con ello, se llevasen a
cabo las anotaciones correspondientes, mismas que debian hacerse por afios,
facilitando de esa manera su consulta. En caso de que los bienes raices
estuvieran ubicados en distintos pueblos, distritos o partidos, el instrumento en

que constara la hipoteca se registraria en cada uno de ellos.

4.- El documento en que constara la carga o gravamen debia ser la
primea otorgada por el escribano publico o juez receptor. Para hacer la
inscripcion en el protocolo del escribano anotador se tenia que especificar lo
siguiente: fecha del instrumento, el nombre del escribano publico o juez
receptor ante quien se habia otorgado, calidad del contrato, nombre de los

otorgantes y su vencidad, nombres de los inmuebles, ubicacién y linderos.

5.- Ademas de los datos anteriores, se debia hacer constar. “Tomada la
razon en libro de hipotecas de la ciudad, villa o pueblo tal, al folio tantos, en el

dia de hoy; y concluia con la fecha”. La nota mencionada debia estar autorizada



con la firma completa, los jueces receptores firmarian con testigos de

asistencia.

6.- Para la redencion o cancelacion de la carga o gravamen, se
presentaba el documento en donde constara dicha redencién o la liberacion,
posteriormente se remitia el escribano anotador al libro en donde constara la
obligacion o imposicién, para dejar constancia marginal de estar extinguida la

carga

7.- Con el objeto de facilitar la consulta de los libros sobre las cargas y
gravamenes o liberacion de los mismos, el escribano anotador llevaria un libro
indice o “repertorio general”, por orden alfabético, para asentar los nombres de
los acreedores hipotecarios y a continuacion, el folio del registro en donde
estuviera inscrita la hipoteca, persona, parroquia, o territorio de que se tratara, a
manera tal de que, por medios distintos, se pudiera encontrar la noticia sobre la
hipoteca deseada. La falta de cumplimiento de estas instrucciones traeria como
consecuencia, la privacion del oficio y la obligacion de reparar los dafios y

perjuicios.

Posteriormente, con el fin de complementar la Instruccion de sefores
fiscales de hacienda de la Nueva Esparia, se expidieron la real cédula de 3,252,

el 30 de julio de 1789 y una la circular, en de 22 de enero de 1816.3

Una vez fenecida la guerra de independencia y siendo nuestro pais una
nacion independiente, continuaron aplicandose la legislacién positiva espariola,
las Leyes de Indias y demas decretos, provisiones, cédulas reales, etc., dados
durante la Colonia sobre la materia registral. Lo anterior, obedecia a la
alternativa de gobiernos de distinto signo durante la primera mitad del siglo XIX,
lo que hizo que el panorama juridico se volviera todavia mas complejo. La
imposibilidad de lograr un consenso sobre el contenido de lo que habria de ser
el nuevo orden juridico en el México Independiente, quedo de manifiesto
cuando los gobiernos federalistas optaron por la creacibn de nuevas

2 Vid. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Derecho Registral, Porrda, México,
1990, pp. 23 -28.
% Vid. RODRIGUEZ DE SAN MIGUEL, Juan N., op. cit., t. Il, pp. 638-643.




instituciones en sustitucidon de las antiguas y a la promulgacién de disposiciones
destinadas a regular una nueva situacién que no acababa de consolidarse. Por
su parte, los gobiernos centralistas adoptaron una posicion conservadora
tratando de mantener, en lo posible, la estructura y el derecho del para
entonces “antiguo régimen”.

Lo anterior, se reflejo en el camino para la creacion del Registro Publico
de la Propiedad en México. Un paradigma de aquel entorno, fue el proyecto de
Cddigo Civil de Zacatecas de 1829, aunque no se aprobd ni entré en vigor, si
logréo crear una oficina de caracter administrativa dependiente del poder
ejecutivo de aquella entidad federativa en 1832; lugar donde se registraran las
hipotecas, la cual recibié el nombre de Registro General de Hipotecas, pero
constituido México en una republica centralista el mencionado registro
desparecio por decreto de fecha 24 de noviembre de 1843, lo que significo un
grave retroceso en la materia registral, pues el registro ya no estaba en custodia

de particulares sino en poder de aquella entidad federativa.*

Aun con un régimen centralista, Antonio Lépez de Santa como presidente
retoma las practicas reales de la Epoca Colonial, y dicta el 20 de octubre 1853
una Ley y Arancel sobre el “Oficio de Hipotecas”. Este ordenamiento, fuera de
preocuparse por regular la organizacion y funcionamiento del oficio de
escribano anotador de hipotecas, se encauz6 a la venta de éste, a cargo del

erario publico, rematandolo en almoneda a favor del mejor postor.

Una vez superado el régimen centralista, y adoptado un régimen de
republica federal, es en esta etapa de la vida juridica de México, donde nace el
Registro Publico de la Propiedad, con el surgimiento de los primeros
ordenamientos civiles mexicanos, en los que se contempla su existencia,
tomando como fundamento legal el articulo 115, de la Constitucion Politica de
1857, donde se establecio que en cada Estado de la federacion se daria entera
fe y crédito a los actos publicos, registros y procedimientos judiciales de todos

los otros; ademas indico que el Congreso de la Unidn podia, por medio de leyes

* Vid. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, op. cit., pp. 37 y s.



generales, prescribir la manera de probar dichos actos, registros y

procedimientos y el efecto de ellos.

En este sentido, siendo presidente Benito Juarez Garcia, encomienda
por conducto del Ministerio de Justicia la redaccién de un proyecto de Caodigo
Civil Mexicano, a Justo Sierra O’ Railly. En la elaboracién de este proyecto se
tomaron en cuenta el Cdédigo Francés o de “Napoledn”, los de Luisiana,
Holanda, Vaud, Baviera, Rusia, Suecia, Suiza, Friburgo, Argovia, Yy
esencialmente el proyecto de Cdédigo Civil espafol formulado por Florencio
Garcia Goyena en 1851 (de gran influencia del Derecho germanico). Una vez
terminado se publicé en el afio de 1861, pero nunca entr0 en vigor. La
importancia de este proyecto radica en que: constituye el modelo a seguir para
el surgimiento de los primeros ordenamientos civiles en México; plantea la
creacion de una figura juridica llamada Oficio del Registro Publico de la
Propiedad; y precisa qué sistema registral debe adoptarse, asi como una serie
de principios generales para cumplir la funcién registral.

Més tarde, Juérez promulgara la Ley Organica de Notarios y Actuarios
del Distrito Federal en 1867, mediante la cual determiné la reglamentacion del
oficio de hipotecas en una ley especial fuera de los Cdédigos, sin embargo, ello
nunca acontecié, pues en aquellos tiempos se consider6 no conveniente el
expedir una ley, que iba a quedar, en un momento dado, comprendida dentro

de un Cédigo Civil >

Finalmente el dia 17 de diciembre de 1868 es aprobado el primer Cédigo
Civil mexicano para el Estado de Veracruz. Dentro de su contenido se instituyo
el Titulo XXI denominado “Del Registro Publico”; en el capitulo primero,
articulos del 2331 al 2337, se establecen las “Disposiciones generales”; en el
segundo, articulos 2338 al 2344, se regula los “Titulos sujetos a inscripcion”; en
el tercero, articulos 2345 al 2357, “De las personas que deben o pueden pedir
la inscripcion”; en el cuarto, del 2358 al 2370, “Del modo de hacerse la

> BORJA MARTINEZ, Manuel, El Registro Publico de la Propiedad en la legislacién mexicana,
Primer ciclo de conferencias, Direccién General del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal, México, 1978, pp. 116 y 117, citado por PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO,
Bernardo, op. cit., p. 40.




inscripcion”; en el quinto, del 2371 al 2374, “De los efectos de la Inscripcién”; en
el sexto, del 2375 al 2379, “De los modos de extinguirse la inscripcion; en el
séptimo, del 2380 al 2389, “De la anotacion preventiva”; en el octavo del 2390 al
2393, “De las sub — inscripciones”; y en el noveno, del 2394 al 2403, “De la

teneduria del registro”.®

El 21 de junio de 1870, entr6 en vigor el Cédigo Civil del Estado de
México. Este ordenamiento juridico incluyd el Titulo XX denominado “Del
Registro Pablico”, regula en el capitulo primero, articulos del 2092 al 2097, “Las
Disposiciones generales”, en el segundo del 2098 al 2103, “De los Titulos
sujetos a inscripcion”; en el tercero, del 2104 al 2016, “De las personas que
deben o pueden requerir la inscripcién”; en el cuarto, del 2117 al 2129, “Del
modo de hacer la inscripcion”; en el quinto, del 2130 al 2133, “De los efectos de
la Inscripcion”; en el sexto, del 2134 al 2138, “De la extincion de la inscripcion”;
en el séptimo, del 2139 al 2148, “De la anotacion preventiva”; en el octavo del
2149 al 2152, “De las sub — inscripciones”; y en el noveno, del 2153 al 2162,
“De la teneduria del registro”. También el Legislador mexiquense adiciond un
apartado para aumentar las reglas en el establecimiento y funcionamiento del
Registro Publico de la Propiedad en esa entidad federativa, bajo el nombre de
“Disposiciones transitorias”. Entre esas reglas se halla una referencia de como
incorporar bienes inmuebles al sistema registral por parte de sus propietarios o
poseedores, es decir, un antecedente de la inmatriculacion de bienes inmuebles

en via judicial vigente en nuestros dias.

Por decreto de fecha 8 de diciembre de 1870, el Congreso de la Union
mando poner en observancia el proyecto de Cadigo Civil para el Distrito Federal
y Territorio de Baja California, entrando en vigor el 1° de marzo de 1871. Aqui
se incluye el Titulo XXIll, denominado “Del Registro Publico”, en capitulo
primero, “Las Disposiciones generales”, en el segundo, “De los Titulos sujetos a
inscripcién”; en el tercero, “De reglas generales de hacer la inscripcion”; y en el

cuarto, “De la extincion de la inscripcion”. Un dato curioso es que antes de la

® vid. Idem.



entrada en vigor de este Codigo Civil, el 28 de febrero de 1871, ya se habia
expedido el reglamento destinado para el Registro Publico de la Propiedad, el
cual fue nombrado Reglamento del Titulo XXIII del Cddigo del Distrito y de la

California y constaba de 86 articulos repartidos en 5 titulos.

Lo destacable de estos tres ordenamientos civiles mencionados, reside
en ordenar pasar todos los libros y registro de oficios de hipotecas directamente
al control del Estado (Poder Ejecutivo); establecer como sistema rector el
declarativo en unién con otros principios para cumplir la funcién registral, esto
es, dar publicidad a los actos juridicos nacidos fuera del Registro, mediante su
inscripcion en las oficinas registrales Unicamente para declarar la existencia,
transmision, limitacion, modificacién y extincién de un negocio juridico; el llevar
a cabo las inscripciones y anotaciones en libros; obligar a los tenedores o
registradores, a informar y expedir a los interesados certificacion del estado
juridico de los inmuebles previo pago de derechos por el servicio publico
prestado, es decir, ya no se limita a cargas y gravamenes; y de las exposiciones
de motivos de los citados ordenamientos se expreso la necesidad del Registro
Puablico fuera regulado en su funcionamiento por el Poder Ejecutivo, pudiendo
éste modificar constantemente los reglamentos al mismo tiempo de las
necesidades sociales del trafico de los actos juridicos, estableciendo
Unicamente en la legislacion civil una serie de principios a los cuales debian de
sujetarse la funcidn registral. Por razén histérica el Registro Publico de la
Propiedad en México ha sido regulado dentro de los Cédigos Civiles y a la vez
en los reglamentos que la autoridad administrativa ejecuta en cumplimiento a

los multicitados Cdédigos.

Aunque los Caodigos Civiles de Veracruz y Estado de México instituyeron
primeramente al Registro Publico, el Codigo Civil para el Distrito Federal y
Territorio de Baja California de 1870, es elogiado por diversos autores de
Derecho registral mexicano como el primer dispositivo legal que senté las bases
legales para el establecimiento del Registro Publico de la Propiedad en México.
Lo anterior, obedeci6 a la fuerte difusion dada en esos afios al referido cuerpo

civil entre las entidades federativas, para procurar que éstas lo adoptasen por



considerarlo adecuado para sustituir su legislacion. Asi fue adoptado sin
modificacion alguna, en relacion al Registro Publico de la Propiedad:
Guanajuato, en 20 de abril de 1871; Puebla, en 19 de mayo del mismo afio;
Durango, en 18 de mayo de 1873; Guerrero, en 13 de junio de 1872; San Luis

Potosi, en 11 de diciembre e 1871; y Zacatecas, en 2 de diciembre de 1872.”

Entre las entidades que lo adoptaron el Cédigo Civil de 1871, pero
hicieron modificaciones estan: Chiapas, por decreto de fecha 1° de marzo de
1871, donde se considero adecuado que el Registro Publico fuese llevado por
el secretario del juzgado de 12 Instancia del ramo civil en cada partido, cuyo
empleado cobraria sus honorarios conforme a la Ley; en Hidalgo, por decreto
de fecha 21 de septiembre de 1871, donde se decidié que el Registro Publico
estuviera a cargo de los funcionarios que tenian los registros de hipotecas en
sus Distritos; en Michoacan, por decreto de fecha 31 de julio de 1871,
acordandose que el Registro quedara a cargo de los ayuntamientos de las
cabeceras de Distrito; Morelos, por decreto fechado 28 de julio de 1871, que
estuviera a cargo de jueces de primera instancia; Querétaro, por decreto que
dispuso comenzara a regir hasta el 16 de septiembre de 1872, aqui se
determiné el valor de los inmuebles para que la venta fuese hecha de manera
privada por los contratantes y dos testigos, sin necesidad de constar en
escritura publica, ademas del requisito de una certificacién por parte del Jefe de
la oficina de contribuyentes para que la operacién no fuera nula; Tamaulipas,
mediante decreto de fecha 27 de junio de 1871, donde de determind que el

Registro se estableciera en cada municipalidad.®

A partir de este momento surgiran nuevos Cadigos Civiles y reglamentos
del Registro Publico de la Propiedad para el Distrito Federal y las entidades
federativas con el afan de regular la funcion registral, pero sobre todo los

reglamentos seran modificados constantemente para mejorar el servicio.

’ Vid. GUERRERO, Omar, Memorias de la Secretaria_de Justicia, Instituto de Investigaciones
Juridicas UNAM, México, 1997, p. 300.
® Ibidem, pp. 300y s.
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1.2 CONCEPTO

Para poder establecer un concepto acerca del Registro Publico de la
Propiedad, es indispensable conocer el significado de las palabras “registro”,
“registrar”, “publico” y “propiedad”. En cuanto a la primera, proviene del latin
regestum, singular de regenta, la cual significa accién de registrar, lugar u
oficina donde se puede registrar o ver algo; padron y matricula; lugar u oficina
donde se registra algo.® Con relacién a la palabra “registrar’, proviene de
registro y significa mirar, examinar una cosa con diligencia y cuidado; sefialar o
anotar.’® Ahora bien, la palabra “pablico”, del latin publicus, cuyo significado es
manifiesto, notorio, visto o sabido por todos.'* Por dltimo, el término
“propiedad”, del latin propietas, dominio, derecho o facultad de gozar y disponer
de una cosa con exclusion del ajeno arbitrio y de reclamar la devolucion de la
misma si se encuentra en poder de otro; cosa que es objeto de dominio
principalmente si es inmueble o raiz.*

En este orden de ideas, podemos expresar que el Registro Publico de la
Propiedad, es el lugar u oficina donde se pone de manifiesto las inscripciones o
anotaciones relativas al dominio o derecho que se tiene sobre los bienes
inmuebles o raices. Sin embargo, desde el punto de vista juridico puede
concebirse como una institucion administrativa encargada de prestar un servicio
publico, consistente en dar a conocer de manera oficial por una parte, el estado
juridico de la propiedad y posesiéon de los inmuebles, asi como las limitaciones
y gravamenes a que estan sujetos, y por la otra, permite saber de la existencia
y constitucion de asociaciones y sociedades civiles. Podemos también sefalar
que es el ente juridico que se encarga de llevar la inscripcion de los titulos y
actos que se encuentran regulados por la Ley, con el objeto de dar publicidad a

éstos, a fin de que surtan efectos contra terceros.

® PALOMAR DE MIGUEL, Juan, Diccionario para Juristas, Mayo Ediciones, México, 1981, p.
1161.

1% bidem, p. 1160.

1 Ibidem, p. 1104.

2 Ibidem, p. 1093.
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Para algunos autores de Derecho registral como Colin Sanchez: “es una
institucion dependiente del estado (Poder Ejecutivo). Tiene por objeto
proporcionar publicidad de los actos juridicos regulados por el Derecho Civil,
cuya forma ha sido realizada por la funcion notarial, con el fin de facilitar el
trafico juridico a través de un procedimiento legal, cuya consecuencia es, en

sintesis, la seguridad juridica”.*®

1.3 NATURALEZA JURIDICA

El Registro Publico de la Propiedad en México, es una institucion
administrativa, esto es, organicamente se encuentra bajo el control y vigilancia
del poder ejecutivo de las entidades federativas y en el caso del Distrito
Federal, directamente de la Consejeria Juridica y Servicios Legales del
Gobierno del Distrito Federal, el cual presta un servicio publico fundamental
consistente en proporcionar seguridad juridica al trafico de inmuebles mediante
la publicidad de la constitucion, declaracion, transmision, modificacion, extincion
y gravamen de los derechos reales y posesién de bienes, dandole una
apariencia juridica de legitimidad y fe publica a lo que aparece asentado y
anotado en el Registro, pues de no existir éste, no habria certeza de la
titularidad de un inmueble. Todo lo anterior, a la justificacién de su creacion, dar
seguridad juridica al patrimonio de los que a €l acuden para que el acto juridico

gue realizaron surta efectos contra terceros.

Por lo que respecta al sustento legal del Registro Publico de la
Propiedad, éste nacid0 cuando nuestro pais asumié un régimen federal, y se
reservo implicitamente en la Constitucion mexicana de 1857, la facultad para
legislar a los Estados sobre los bienes muebles e inmuebles ubicados dentro de

su territorio, en especial, su registro.™*

¥ COLIN SANCHEZ, Guillermo, Procedimiento Registral de la_Propiedad, segunda edicion
aumentada, Porrda, México, 1979, p. 17.
 Vid. articulo 115 de la Constitucién mexicana de 1857.




12

En la actualidad esta situacion se observa en los articulos 40y 121, de la
Constitucion Federal, al establecer el primero de ellos, que el sistema federal de
gobierno compuesto de entidades libres y soberanas en todo lo concerniente a
su régimen interior, pero unidas en una Federacion establecida segun los
principios de la Ley Fundamental, se deriva que las facultades no asignadas a
la Federacién en la misma Ley Suprema, se entiende que se reservaron a los
Estados. El segundo de los preceptos establece que en cada Estado de la
Federacion se dara entera fe y crédito a los actos publicos, registros y
procedimientos judiciales y como no se contiene en el resto de los preceptos
constitucionales disposicién alguna a través de la cual se le haya trasmitido a la
Federacion la facultad de dar fe en relacion a los hechos o actos en los que
intervienen los gobernados, se entiende que a virtud del referido pacto federal,

es un ambito de competencia que reservada a las entidades federativas.

Asi lo ha sido histéricamente, lo cual constituye una ratificacion de que la
facultad para otorgar fe publica respecto de los hechos y actos en los que
intervienen los gobernados, asi como la fe publica a través de los notarios
publicos y de los encargados de los registros publicos en cada uno de ellos.
Ademas, del contenido de los articulos 73, 74 y 76, de nuestra Ley
Fundamental, se desprende dentro de las facultades del Congreso de la Unidn,
no contiene la de legislar en materia de fe publica y de registros publicos; lo que
confirma que lo constituye un ambito que se reservaron a las entidades

federativas al suscribirse el pacto federal.

En cuanto al sistema registral que rige al Registro Publico de la
Propiedad en nuestro pais, es el declarativo, el cual estriba en que los actos
juridicos nacen fuera del Registro, y se inscriben en la oficina registral
Gnicamente para declarar la existencia, transmision, extincion o modificacion del
negocio juridico y asi surtan efectos contra terceros. En otras palabras, las
inscripciones hechas en el Registro Publico de la Propiedad tienen efectos
declarativos y no constitutivos, de tal manera que los derechos provienen del
acto juridico declarado, pero no de la inscripcion, cuya finalidad es dar

publicidad y no constituir derecho. Por lo que respecta, a la forma de llevar las
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inscripciones o0 anotaciones en el Registro, en la mayoria de las entidades
federativas se lleva el sistema de libros, a excepcién del Distrito Federal, donde

el sistema es a base del folio real.*®

Para poder cumplir su fin el Registro Publico de la Propiedad, observa
ciertos lineamientos o principios registrales que nos explican y ayudan a
entender de manera teorica y practica la funcion registral, la esencia y fin del
Registro. Estos principios registrales son: publicidad, legitimacién, rogacion,
consentimiento, prelacion o prioridad, calificacion, inscripcion, especialidad,
inscripcion y tracto sucesivo. Con el objetivo de alcanzar una mejor perspectiva
del tema de investigacion, se explican brevemente en que radican estos

principios.

El principio de publicidad es la esencia, objeto y fin del Registro Publico
de la Propiedad.’® Puede examinarse desde dos puntos de vista, formal y
material. Desde el punto de vista formal, consiste en la posibilidad de obtener
del Registro Publico de la Propiedad las constancias y certificaciones de
asientos y anotaciones, asi como de consultar personalmente los libros o folios
reales dependiendo del sistema que se lleve en el Registro. La publicidad
material esta concebida como los derechos que otorga la inscripcion, y son:
presuncion de su existencia o apariencia juridica, y la oponibilidad frente a otro
no inscrito.

El principio de legitimacion es el que otorga certeza y seguridad juridica
sobre la titularidad de los bienes y transmision.'’Se puede sefialar que la
legitimacion es el reconocimiento hecho por la norma juridica del poder realizar
un acto juridico con eficacia. Aunado a que la legitimacién se encuentra
vinculada intimamente con la apariencia juridica; pues lo asentado en el

Registro Publico presume la existencia real de un derecho y de su titular, salvo

'* PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, op. cit., p. 69. En el sistema de Folio Real —
dice el autor — cada finca se inmatricula o se inscribe en una hoja especial, asi como los
cambios de propietario, los gravamenes, las anotaciones preventivas.

® ESQUIVEL ZUBIRI, Jorge Luis, Derecho Notarial y Registral, Fundacion Internacional para la
Educacioén y Cultura, cuarta ediciéon, México, 2004, p. 224.

' PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, op. cit., p. 75.
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prueba en contrario. La legitimacion se clasifica en ordinaria y extraordinaria. La
primera se presenta cuando existe coincidencia entre el derecho protegido y la
realidad juridica; y la segunda, es cuando el acto eficaz se ejecuta por un autor
que no goza de la titularidad del derecho de que se trata ni respeta la esfera
juridica ajena, como es el caso, cuando una persona promueve una
inmatriculacién administrativa, sobre un inmueble que carece de inscripcién en
el Registro Publico y del cual nunca ha ostentado la titularidad, sin embargo, la
obtiene en forma indebida.

El principio de rogacion consiste en que toda inscripcion en el Registro
Publico de la Propiedad se realiza a solicitud de parte interesada y nunca de
oficio. Carral y De Teresa, explica: “El registrador no puede registrar de oficio,
aungue conozca el acto o hecho que validamente haya de dar origen a un
cambio a los asientos del registro. Se requiere que alguien se lo pida; que
alguien haga la solicitud. Esta necesidad de instancia, se le conoce con el
principio de rogacién”.'?

Como se desprende, este principio se encuentra ligado al principio de
consentimiento que mas adelante se comenta, toda vez que no debe
considerarse nada mas como la peticion de parte interesada para solicitar la
inscripcion, sino también el de no ser dada de baja su inscripcién a través de la
cancelacion, sin aprobacion del titular registral.

Ahora bien, al referirnos a la inscripcion, debemos entender que se trata
del primer acto que realiza el titular registral, con el cual se da conocimiento al
Registro Publico de la existencia de algun derecho. La anotacion, debemos
entenderla como las siguientes inscripciones posteriores a la primera
inscripcion.

El principio de consentimiento como se dijo tiene vinculo con el principio
de rogacion, pues no basta que las partes soliciten alguna inscripcién o
anotacién en el Registro Publico de la Propiedad, sino también la voluntad del

titular registral o de quien lo sustituya. En este sentido, Pérez Fernandez del

' CARRAL Y TERESA, Luis, Derecho Notarial y Derecho Registral, Porrtia, México, 1988, p.
247,
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Castillo, nos dice: “Para que en los asientos del Registro Publico de la
Propiedad exista una modificacion, es necesario la voluntad del titular registral o
de quien lo substituya. En este sentido negativo, nadie puede ser dado de baja
en el Registro sin consentimiento tacito o expreso”.’® El articulo 8.35, del
Cddigo Civil para el Estado de México determina que las inscripciones y
anotaciones pueden cancelarse por consentimiento de las personas a cuyo
favor estén hechas o por orden judicial. Podran no obstante ser canceladas a
peticibn de parte sin dichos requisitos cuando el derecho inscrito o anotado
quede extinguido.

Jorge Rios Hellig, nos sefala: “Este principio consiste en que el registro
siempre presupone un titular registral y, por tanto, para cualquier modificacion o
cancelacién de los asientos que requiere el consentimiento de dicho titular
registral o sus causahabientes, con la excepcion del caso de mandamiento
judicial que suple dicho consentimiento por ejemplo, la escritura que es firmada
por un juez en rebeldia de demandado y posteriormente es inscrita”.?

El principio de prelacion o prioridad radica en el que es primero en
registro es primero en derecho. La fecha de presentacion va a determinar la
preferencia y rango del documento que contiene el acto juridico que se desea
registral.

Para Carral y De Teresa, nos habla: “El principio de prioridad es lo que
en principio corresponderia a aquel otro tan conocido de que dos cuerpos no
pueden ocupar el mismo lugar en el espacio. Como ya hemos dicho, la regla
romana de que le primero que compra es el propietario, se transforma en la
nueva regla de que es primero en derecho el primero en registral”.*

Este principio tiene su razébn de ser cuando existen dos titulos
contradictorios. Carral y De Teresa, nos indica; “la contradiccién puede ser de
dos tipos: A.- Porque se trate de dos derechos cuya coexistencia sea imposible:
verbi gracia, dos ventas de una misma cosa. Estamos en presencia aqui, de un

caso de impenetrabilidad o de preclusion registral; B.- Que se trate de derechos

' PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, op. cit., p. 79.
0 RIOS HELLIG, Jorge, La practica del Derecho Notarial, Mc Graw Hill, México, 1999, p. 261.
?L CARRAL Y TERESA, Luis, op. cit., p. 247.
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gue aunque pueden coexistir, exijan un puesto diferente, como por ejemplo dos
hipotecas sobre una misma cosa. La coexistencia, aqui, si es posible, pero en
orden diferente que se llama rango”.?

El principio de preferencia se encuentra también presente en las
anotaciones preventivas, éstas son asientos temporales y provisionales de un
titulo en el Registro Publico de la Propiedad, como garantia precautoria de un
derecho o de una inscripcién futura. Se pueden asentar marginalmente si el
sistema a seguir es a base de libros y cuando el sistema es a folio real, en la
parte de anotaciones preventivas. Ademas tienen la ventaja de que si los
hechos o actos en ellas consignados se realizan cumpliendo los requisitos
seflalados en Ley, sus efectos se retrotraen y el derecho queda inscrito en
forma definitiva desde la fecha de su anotacion. Un ejemplo, si se trata de un
juicio de prescripcion adquisitiva en contra del titular registral y se tiene
precaucion de pedir al Juez, en el momento de presentar la demanda, que se
anote en el Registro esta circunstancia, al pronunciarse la sentencia de
prescripciéon y se inscriba surtira sus efectos registrales desde el momento en
que se hizo la anotacion preventiva, teniendo por tanto, la prelacion y
preferencia desde esa fecha. Las anotaciones preventivas se pueden realizar a
peticion del Notario, el Juez o de oficio por parte del Registrador Publico cuando
se suspende o0 rechaza la inscripcién solicitada. Un ejemplo de anotacion
preventiva oficiosa tratandose del Registrador Publico de la Propiedad se
presenta en las anotaciones relativas a la suspension de un juicio de amparo
cuando el Registrador sea parte.?®

El principio de calificacion o legalidad, estriba en examinar todo
documento ingresado ante el Registro Publico de la Propiedad por parte del
registrador, con el fin de verificar si satisface con los requisitos legales y asi,
determinar si se otorga o se niega la inscripcion solicitada.

Ramoén Sanchez Medal, indica: “Consiste en la funcion atribuida al

personal del Registro para examinar cada uno de los documentos que se

22
Idem.
23 Vid. articulo 49, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de México.
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presenten para su inscripcién y dictaminar no solo si es de los documentos
susceptibles de inscribirse, sino también si el acto que contiene satisface los
requisitos de forma y fondo exigidos por cualquier ley, es decir, se lleva a cabo
una calificacion integral, a fin proceder en caso afirmativa a llevar a cabo la
inscripcion solicitada, previo pago de los derechos correspondientes de registro,
0 en caso contrario, a suspenderla, si el documento tiene efectos subsanables o
denegarla si los defectos son insubsanables”.?*

El principio de inscripcion se relaciona con la actividad del registrador de
asentar en el libro o folio real correspondiente, el documento que se solicita se
inscriba para la publicidad; de esta manera, el acto contenido en el documento
surte efectos frente a terceros. En relacion a este principio, Carral y De Teresa,
nos indica: “Por inscripcién se entiende todo asiento hecho en el Registro
Publico. También significa el acto mismo de inscribir”.?®

La inscripcidén puede ser forzosa cuando se exige coercitivamente, sujeta
a plazos y sanciones. En nuestro sistema, la inscripcion es voluntaria, no hay
inscripcién forzosa “pues no hay obligacibn de efectuarla en un plazo
determinado, ni se impone sancién por no llevarla a cabo, ni puede ser exigida
coercitivamente.”®

En cuanto a este principio registral, la entonces Tercera Sala de la
Suprema Corte de Justicia de la Nacidén, se pronuncié sobre los efectos
juridicos que produce la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad en
nuestro sistema juridico mexicano, al determinar: “La inscripcion de una
escritura en el Registro Publico de la Propiedad no crea el derecho de
propiedad, ni la falta de dicho registro lo destruye, pues el registro publico en el

derecho mexicano carece, en principio, de efectos constitutivos”.?’

** SANCHEZ MEDAL, Ramoén, De los Contratos Civiles, Porria, decimocuarta edicién, México,
1995, p. 574.

> CARRAL Y TERESA, Luis, op. cit., p. 242.

%% |bidem, p. 244.

" Semanario Judicial de la Federacion, Tercera Sala, 62 época, Cuarta Parte, t. LVIII, p. 163.
REGISTRO PUBLICO. CARECE EN PRINCIPIO, DE_EFECTOS CONSTITUTIVOS EN EL
DERECHO MEXICANO. Amparo directo 1950/60. Luz y Senorina Tetzicatl. 27 de abril de 1962.
Unanimidad de cuatro votos. Ponente: Gabriel Garcia Rojas.
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El principio de especialidad tiene como finalidad que una vez que los
interesados determinen perfectamente los bienes objeto de la inscripcion, sus
titulares, asi como alcance y contenido de los derechos.?®

Jorge Rios Helling, plantea: “consiste en la especificacion pormenorizada
de las caracteristicas del objeto a inscribir: naturaleza del acto, naturaleza del
derecho real, el valor de la operacion, acto juridico que dio origen al derecho
real, nombre y generales de las personas que intervinieron en el acto, fecha del
titulo, registrador que lo autoriz6 y hora de presentacién del documento”.?

El principio de tracto sucesivo o tracto continuo radica en la proteccion en
cuanto a cualquier cambio del estado juridico del derecho o derechos inscritos,
los cuales no pueden darse sin que medie la voluntad del titular.

Carral y De Teresa, nos sefiala: “A este principio también se le llama de
tracto continuo. Es un principio de sucesion, de ordenacion. Es un derivado del
principio de consentimiento, por el que el titular queda inmunizado (protegido)
contra todo cambio con consentido por él”. Este principio busca alcanzar la
coincidencia entre lo inscrito en el registro y la realidad, el principio logra una
coincidencia entre el mundo real con el mundo registral; logra que no se
interrumpa la cadena de inscripciones y que el registro nos cuente la historia

completa (sin saltos) de la finca.

1.4 EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL ESTADO DE
MEXICO

En Registro Publico de la Propiedad en el Estado de México se instituyo
en el primer Cddigo Civil para esa entidad federativa, el 21 de junio de 1870,
dentro del Titulo XX denominado “Del Registro Publico”. Las principales
caracteristicas de este ordenamiento civil, con relacion al Registro Publico, son:

lo define como una oficina publica dependiente del titular del poder ejecutivo

? Vid. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, op. cit., p. 103.
? RIOS HELLIG, Jorge, op. cit., p. 274.
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estatal, donde se inscriben los derechos reales, cargas, gravamenes,
limitaciones de los bienes inmuebles para surtir efectos contra terceros,
asimismo ordena disponer de todos los libros y papeles de los antiguos oficios
de hipotecas; ordena instalar en cada distrito judicial una oficina del Registro
Publico de la Propiedad; determina como sistema registral el declarativo, esto
es, el acto juridico nace fuera del Registro, y la inscripcion del acto es para que
surta efectos contra terceros; fija el sistema de libros para llevar a cabo las
inscripciones y anotaciones, es decir, el responsable del registro trascribe el
documento de propiedad en libros que van seriados, numerados y foliados;
establece como responsable del registro y de la funcion registral a una persona
llamada “tenedor”; sefala que para ocupar el cargo es necesario que contar con
conocimientos juridicos; en caso de ausencia del tenedor, la funcién es asumida
por el Juez civil de primera instancia; instaura la informacion o providencia
judicial para acreditar el derecho de propiedad u otro sobre inmuebles, y
carezca de titulo auténtico.

Durante el movimiento revolucionario la Legislatura Local del Estado de
México, adoptd los Caodigos Civil y de Procedimientos Civiles, con todas las
adiciones y reformas que regian en ese momento en el Distrito Federal y
Territorios Federales, pero practicamente el Registro no sufri6 cambio alguno
en cuanto a su funcionamiento, toda vez que mantuvo su esencia plasmada en
el Caodigo Civil de 1870.

En el afio de 1937, el Congreso Local del Estado de México, determina
adoptar el Cdédigo Civil para el Distrito Federal y Territorios Federales en
materia comun y para toda la Republica en materia Federal. Durante este
tiempo el Registro se regulo por los reglamentos para el Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal y la funcién registral se desempefio por los
jueces de primera instancia en materia civil de cada distrito judicial de la
entidad.*

% Vid. COLIN SANCHEZ, Guillermo, op. cit., pp.51Y s.s.
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El 7 de abril de 1956 es aprobado el proyecto de Cdédigo Civil para el
Estado de México. Este nuevo Cbdigo regulé al Registro Publico de la
Propiedad en el Libro Cuarto, Tercera Parte, Titulo Segundo y lo visualiza como
una oficina estatal en donde los encargados de ésta, tienen la obligacion de
permitir a las personas que lo soliciten, enterarse de los asientos que obran en
los libros del registro y de los documentos relacionados con las inscripciones
gue estén archivadas. También dispone que los encargados del registro tienen
la obligacion de expedir copias certificadas de las inscripciones o constancias
que figuren en los libros, asi como certificaciones de no existir de ninguna
especie 0 de especie determinada sobre bienes sefialados o a nombre de
ciertas personas. Por otra parte, se contempla la figura de la inmatriculacion en
via judicial con el objeto acreditar tanto la propiedad como la posesion de los

inmuebles no inscritos en el Registro Publico.®

Durante la vigencia del Cdédigo Civil de 1956, el titular del Ejecutivo
Estatal expidid los siguientes reglamentos para regular primordialmente la
funcién y organizacion del Registro: el reglamento de 21 de mayo de 1956; el
reglamento de 3 de abril de 1974; el reglamento de 23 de agosto de 1980; y el

reglamento el 5 de abril de 1999, estando en vigor éste ultimo.

Pero la mayor reforma del Registro Publico de la Propiedad en la entidad
mexiquense hasta nuestros dias se presentdé con el reglamento del 23 de
agosto de 1980, expedido por el gobernador constitucional Jorge Jiménez
Cantu, en el cual se determind una nueva estructura organica y quedo integrada
de la forma siguiente: “I. Direccién General; Il. Coordinacién de Registradores;
lll. Departamento de Asistencia Técnica; IV. Departamento de Regularizacién
de Bienes Inmuebles; V. Archivo General de Notarias; VI. Unidad de Apoyo
Administrativo; y VII. Oficinas del Registro Publico de la Propiedad”.®? Con esta
reforma institucional, la funcion registral dej6 de estar en manos del Juez de

primera instancia civil para quedar en el Registrador Publico; ademés el

% Vid. articulos 2851 y s.s. del Codigo Civil para el Estado de México, publicado en la Gaceta
de Gobierno, Periddico Oficial del Estado de México, el dia 29 de diciembre de 1956.

%2 V/id. articulo 5° y s.s. del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de
México, publicado en la Gaceta de Gobierno el 23 de agosto de 1980.
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Registro asumio una nueva tarea consistente en incorporar al sistema registral
a los inmuebles que no lo estaban, mediante un procedimiento administrativo de
inmatriculacion, considerando que el Registro Publico de la Propiedad por su
conocimiento directo de la realidad inmobiliaria se encontraba en aptitud de
ingresar al sistema todos aquellos predios carentes de antecedentes
registrales. Asimismo, las resoluciones dictadas por la citada dependencia
registral dejaria a salvo los intereses de terceros con mejor derecho para que
éstos los hicieran valer ante los érganos jurisdiccionales.®®

En nuestros dias, el Registro Publico de la Propiedad en el Estado de
México se mantiene organizado en una Direccién General, dependiente de la
Subsecretaria de Asuntos Juridicos de la Secretaria General de Gobierno del
Estado de México, ya que ésta ultima conforme a la Constitucion local, es el
organo encargado de organizar, dirigir y vigilar el ejercicio de las funciones del
Registro Civil y del Registro Publico de la Propiedad y de Comercio, asi como
planear y ejecutar las politicas estatales en materia de poblacién.

Ademas la Direccion General del Registro Publico se compone de dos
subdirecciones regionales del Valle Cuautitlan-Texcoco y del Valle de Toluca,;
un Departamento de Coordinacién de Registradores; un Departamento Técnico-
Juridico; un Departamento de Regularizacion de Bienes Inmuebles; un
Departamento del Archivo General de Notarias; un Departamento de
Automatizacion; y las oficinas del Registro Publico de la Propiedad ubicadas en
los distritos judiciales de la entidad.

En cuanto al marco juridico, Registro Publico de la Propiedad es
regulado por el nuevo Cédigo Civil, de fecha 7 de junio de 2002, en el Libro
Octavo del Titulo Primero al Titulo Quinto, donde estan contenidos los principios
generales destinados al régimen y funcion registral; por lo que hace a su

organizacion y funcionamiento continda aplicandose el reglamento para el

% Cabe sefialar que procedimiento de inmatriculacion administrativa en el Estado de México,
surgio producto de las reformas y adiciones al Codigo Civil abrogado de 1956, a través del
decreto nimero 235, de fecha 2 de julio de 1980, mediante el cual se reformé el articulo 2897
fraccion V, y se adicionaron los articulos 2903-A, 2903-B, 2903-C, 2903-D, 2903-E y 2903-F.
Decreto publicado en la Gaceta de Gobierno del Estado de México, el dia 3 del mismo mes y
ano.
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Registro Publico de esta entidad federativa, de fecha 5 de abril de 1999, donde
por cierto, se define al registro como la institucién, que tiene por objeto dar
publicidad a los actos juridicos que, conforme a la ley, deben surtir efectos
contra terceros.

Podemos colegir, el Registro Publico de la Propiedad en el Estado de
México, es un ente juridico dependiente directamente del Poder Ejecutivo de la
entidad, que no solo proporciona seguridad juridica al trafico de inmuebles
mediante la publicidad de la constitucion, declaracion, transmision,
modificacion, extincion y gravamen de los derechos reales y posesion de bienes
sino también tiene la atribucién de incorporar los bienes inmuebles carentes de
antecedentes registrales a través de un procedimiento administrativo en

términos del reglamento que lo regula.

1.5 REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL
ESTADO DE MEXICO

Una fuente importante del Derecho administrativo y que forma una gran
parte del orden juridico bajo la cual se desarrolla la actividad administrativa esta
constituida por reglamentos. El reglamento “es el conjunto de normas
administrativas, subordinadas a la Ley, obligatorias, generales e impersonales
expedidas unilateral y espontdneamente por el Presidente de la Republica, en
virtud de las facultades discrecionales que le han sido conferidas por la
Constitucién o que resulten implicitamente del ejercicio del Poder Ejecutivo”.®*

En nuestro pais, el titular del Poder Ejecutivo Federal tiene encomendada
la facultad reglamentaria, la cual atribuye al Presidente la obligacion de
reglamentar las leyes que expide el Congreso de la Union, tal como lo dispone
el articulo 89, de la Constitucion General de la Republica al consignar en su

fraccion primera que el titular del Ejecutivo tiene la facultad y obligacién de

% SERRA ROJAS, Andrés, Derecho Administrativo, t. I, Porrta, décima edicién, México, 1981,
p. 195.




23

promulgar y ejecutar las leyes que expide el Congreso de la Union, proveyendo
en la esfera administrativa a su exacta observancia.

La facultad en comento, se otorga al Poder Ejecutivo dada la finalidad
que se persigue con los reglamentos que tienden a posibilitar la ejecucion de la
ley, precisando las normas contenidas en las leyes sin contrariar ni ir mas alla
de sus contenidos y situaciones que regula.®® La facultad reglamentaria del
Presidente de la Republica, considerada como una facultad legislativa que es
exclusiva de este alto funcionario, constituye una excepcion al principio de
separacion de poderes, pues siendo los reglamentos normas abstractas,
generales e impersonales, son actos materialmente legislativos y formalmente
administrativos. De las tres facultades contenidas en la primera fraccién del
citado articulo constitucional, una se refiere a la facultad de promulgar las leyes,
otra a la de ejecutarla y la tercera a la facultad reglamentaria contenida en la
expresion proveyendo en la esfera administrativa a su exacta observancia. Es
decir, la palabra “proveer significa hacer acopio de medios para obtener o
conseguir un fin".3® Es de consignarse aqui, que el Ejecutivo Gnicamente puede
reglamentar las leyes expedidas por el Congreso de la Union, pues los
reglamentos que él expide deben estar necesariamente subordinados a las
leyes expedidas por el Poder Legislativo Federal.

El ejercicio de la facultad presidencial reglamentaria, se manifiesta en la
expedicion de las citadas normas que son abstractas, generales e
impersonales, cuyo objetivo estriba en pormenorizar o detallar a las leyes de
contenido administrativo que dicte el Congreso de la Union para conseguir su
mejor y mas adecuada aplicacion en los diferentes ramos que regula. Por ello,
dicha facultad se califica como materialmente legislativa aunque sea ejecutiva
desde el punto de vista formal y se actualiza en los llamados reglamentos

heteronomos que dentro de la limitacion apuntada, solo el Presidente de la

% Vid. Semanario Judicial de la Federacién, Cuarta Sala, 52 época, t. CXXII, p. 34. EACULTAD
REGLAMENTARIA DEL EJECUTIVO FEDERAL. Amparo en materia de trabajo en revision
231/49. Fabrica de Calzado "La Victoria", S.A. 10. de octubre de 1954. Unanimidad de cinco
votos. La publicacidon no menciona el nombre del ponente.

% BURGOA, Ignacio, Derecho Constitucional Mexicano, Porriia, segunda edicién, México, 1976,
p. 731.
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Republica puede expedir, pues ningun otro funcionario y ni siquiera los
secretarios de Estado o jefes de departamento tienen competencia para
elaborarlos.

En el caso patrticular, la facultad reglamentaria en el Estado de México se
encuentra encomendada al titular del Poder Ejecutivo, tal y como lo establece la
propia Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de México, en virtud de
ser una facultad y obligaciéon del Gobernador del Estado, el expedir los
reglamentos necesarios para la ejecucién y cumplimiento de las leyes y
decretos expedidos por la Legislatura.®’

Con base en la facultad reglamentaria, Ejecutivo Local, ha expedido los
diversos reglamentos del Registro Publico de la Propiedad del Estado de
México, siendo el ultimo de éstos el de 29 de marzo de 1999, y con vigencia a
partir del 6 de abril del citado afio, con el propdsito de ejecutar y cumplir las
disposiciones contenidas sobre el Registro Publico de la Propiedad en la
legislacion civil entonces vigente de 1956. En la actualidad, la entidad
mexiquense cuenta con un nuevo Codigo Civil, expedido por la Legislatura
Local el dia 7 de julio de 2002, sin embargo, continua aplicandose el reglamento
de marzo del1999 por no existir antinomias entre dichos cuerpos juridicos.

El Reglamento en comento, nos muestra la manera de organizacion y
funcionamiento del Registro, asi como los principios registrales para cumplir los
fines de su creacion. Por cuanto hace al TITULO PRIMERO nombrado
“OBJETO, ESTRUCTURA Y FUNCIONES”, descubrimos en el Capitulo
Primero, “Las Disposiciones Generales”, en las cuales se presenta una
definicion legal del Registro Publico de la Propiedad, como la institucion que
tiene por objeto dar publicidad a los actos juridicos que, conforme a la ley,
deben surtir efectos contra terceros.*®|gualmente la ubicacion del Registro
Publico dentro de la estructura organica del Estado de México, en razén de que
corresponde a la Direcciébn General del Registro Publico de la Propiedad, el

" vid. articulo 77, fraccién IV, de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de
México.
% Vid. articulo 1° y s.s. del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de
México.
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ejercicio de las atribuciones que a la Secretaria General de Gobierno le sefiala
en esta materia la Ley Organica de la Administracion Publica del Estado, asi
como las que el reglamento interior de la propia Secretaria sefiale a esta
Direccion, las que se deriven de este reglamento y de otros ordenamientos
legales.

En este contexto, el articulo 19, fraccién |, de la Ley Orgéanica de la
Administraciéon Publica del Estado de Meéxico, sefala: “Para el estudio,
planeacion y despacho de los asuntos, en los diversos ramos de la
Administracion Publica del Estado, auxiliaran al Titular del Ejecutivo, las
siguientes dependencias: |. Secretaria General de Gobierno”. Por su parte, el
articulo 20, de la Ley antes aludida, indica: “la Secretaria General de Gobierno
es el 6rgano encargado de conducir, por delegacién del Ejecutivo, la politica
interior del Estado y la coordinacion y supervision del despacho de los asuntos
encomendados a las demas dependencias a que se refiere el articulo anterior”.
A su vez, el numeral 21, fraccion XXVI, de la Ley en comento, establece: “A la
Secretaria General de Gobierno corresponde, ademas de las atribuciones que
expresamente le confiere la Constitucion Politica del Estado, el despacho de los
siguientes asuntos: XXVI. Organizar, dirigir y vigilar el ejercicio de las funciones
del Registro Civil y del Registro Publico de la Propiedad y de Comercio”.

En el Capitulo Segundo del Titulo Primero, “La Estructura y
Funcionamiento del Registro Publico de la Propiedad”, establece como se
integra el Registro Publico de la Propiedad en el Estado de México, siendo de la
forma siguiente: una Direccion General; las Subdirecciones Regionales del
Valle Cuautitlan-Texcoco y del Valle de Toluca; el Departamento de
Coordinacion de Registradores; el Departamento Técnico-Juridico; el
Departamento de Regularizacion de Bienes Inmuebles; el Departamento del
Archivo General de Notarias; el Departamento de Automatizacion; y las oficinas
del Registro Publico de la Propiedad que sean necesarias. En lo que nos
interesa, cabe sefialar que en las oficinas registrales es el lugar donde se

tramita la inmatriculacion administrativa con la formacion del expediente
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correspondiente y una vez integrado sera resuelto por el Director General del
Registro Publico de la Propiedad en el Estado de México.*

En el Capitulo Tercero, se establecen las atribuciones del Director
General y de las cuales se enfatiza la concerniente en ordenar la
inmatriculacion de predios carentes de antecedentes registrales en el Estado de
México en la via administrativa y aprobar la constitucion del patrimonio familiar.
“En este sentido, el articulo 135, del presente reglamento, nos indica: “Con
vista del expediente respectivo, el director(sic) general(sic) dictara resolucion. Si
ha procedido la inmatriculacién, se ordenara su inscripcion en el registro(sic)
publico(sic)”.

En el Capitulo Cuarto “De las Subdirecciones Regionales”, se aborda las
subdirecciones regionales del Registro Publico de la Propiedad del Valle
Cuautitlan-Texcoco y del Valle de Toluca, las cuales fueron creadas en este
reglamento, para auxiliar al Director General en las actividades que éste les
encomiende, pero sobre todo, controlar y supervisar las actividades de las
oficinas registrales. Con relacion a la Subdireccion Regional del Valle
Cuautitlan-Texcoco, corresponde las oficinas registrales, ubicadas en los
Distritos Judiciales de Chalco, Cuautitlan, Otumba, Texcoco, Tlalnepantla y
Zumpango; y a la Subdireccion Regional del Valle de Toluca, las ubicadas en
los Distritos Judiciales de EI Oro, Ixtlahuaca, Jilotepec, Lerma, Sultepec,
Temascaltepec, Tenancingo, Tenango del Valle, Toluca y Valle de Bravo.*

En el Capitulo Quinto, “Del Departamento de Coordinacion de
Registradores”, se presentan las atribuciones del Jefe del Departamento de
Coordinacion de Registradores. En este caso, resalta la atribucién de organizar,
en consulta con el Director General, las acciones para difundir los servicios que
presta la institucion, y hacer extensivos sus beneficios a los sectores de la

poblacién. Pues recordemos que entre los servicios que presta el Registro se

% |bidem, articulos 5y s.s.
% Ibidem, articulo 9, fraccién V.
“! Ibidem, articulo 10.
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encuentra el procedimiento administrativo de inmatriculacién para incorporal los
bienes inmuebles carentes de inscripcién en Registro Publico de la Propiedad.*?

En el Capitulo Sexto, “Del Departamento Técnico-Juridico”, se precisan
las atribuciones del Jefe de este Departamento, sobresaliendo la de
proporcionar asesoria técnica-juridica a los titulares de las oficinas registrales o
registradores del Registro Publico de la Propiedad, asi como a los usuarios del
servicio; y la de sugerir al Director General, actividades que propicien el
andlisis, difusién de las técnicas y procedimientos registrales, al igual que la
unificacién de criterios. *®

En el Capitulo Séptimo, “Departamento de Regularizaciéon de Bienes
Inmuebles”, se destacan dos atribuciones consistentes la primera de ellas, en
promover programas y convenios dirigidos a la regularizacion de la propiedad
inmueble, para su incorporacién al sistema registral; y segunda, asesorar a
particulares y asociaciones de colonos en los procedimientos dirigidos a la
regularizacién de inmuebles.**

En el Capitulo Octavo, “Del Departamento del Archivo General de
Notarias”, se expresan, entre las atribuciones encomendadas al Jefe de este
Departamento, el de auxiliar al Director General del Registro Publico de la
Propiedad, en las funciones asignadas por la Ley Organica del Notariado y su
reglamento.”

En el Capitulo Noveno, “Del Departamento de Automatizacion”, se
aborda las atribuciones que con las que cuenta este departamento, destacando
la de analizar y proponer sistemas y procedimientos que mejoren las
actividades de la Direccion General y oficinas registrales; y prestar a todas las

areas de la direccion general del registro publico de la propiedad los servicios

“2 |bidem, articulo 11, fraccién IV.

“3 |bidem, articulo 12

“** |bidem, articulo 13, fraccién Ill y IV. Es importante sefialar que este departamento junto con
las oficinas registrales difunden el procedimiento administrativo de inmatriculacion,
argumentando que con €l se obtendra un titulo de propiedad a bajo costo.

** Ibidem, articulo 14.
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de procesamiento de datos, analisis y disefio de sistemas en las ramas técnica
y administrativa.*®

En el Capitulo Décimo, “De las Oficinas Registrales”, se indican las
atribuciones de los titulares de las oficinas registrales. La atribucién que tiene el
registrador para integrar en todas sus fases el procedimiento administrativo de
inmatriculacion y remitir el expediente respectivo al Director General, para su
resolucién.*’Lo anterior, es de suma importancia en nuestro tema de
investigacion, toda vez que en las distintas oficinas registrales del Estado de
México, es donde se presenta la solicitud de inmatriculacion administrativa a
peticion de parte interesada en la forma y términos establecidos conforme al
Titulo Cuarto, Capitulo Primero, “Del Procedimiento Administrativo de
Inmatriculacion”, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.*®

En el Capitulo Décimo Primero, “Del Registrador Auxiliar y de los
Servidores Publicos adscritos a las Oficinas Registrales”, se indican por una
parte las atribuciones del Registrador Auxiliar, figura juridica que se incorpora
por primera vez en la estructura del Registro, con el objetivo primordial de suplir
en ausencia temporal o definitiva al titular de la oficina registral, pudiendo
autorizar las inscripciones, anotaciones, cancelaciones y certificaciones que
sean solicitadas. Se considera un gran acierto la creacion de esta figura, ya que
es muy comun en el Estado de México, que los registradores encargados de las
oficinas registrales se ausenten por cuestiones personales y politicas, lo que
provoca un retraso enorme en la funcion registral, asi como graves perjuicios a
los usuarios del servicio publico. Respecto a los servidores publicos adscritos a
las oficinas registrales, se hace hincapié en este capitulo sobre sus
obligaciones, como son: asistir a la oficina puntualmente y permanecer en ella
durante el horario de trabajo; desempefar con eficiencia los trabajos

encomendados por el registrador; y vigilar que la consulta y manejo de los

“% Ibidem, articulo 15.
" Ibidem, articulo 16, fraccién VIII.
“8 |bidem, articulos 124y s.s.
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libros, documentos y, en su caso, de los equipos de computo, se realicen por el
publico usuario con el cuidado necesario.*

Pasando al TITULO SEGUNDO “ACTOS REGISTRALES”, es en esta
parte del reglamento donde se observa la esencia y fin del Registro Publico de
la Propiedad en el Estado de México, pues estan presentes los principios
rectores que regulan la funcién registral, como son: inscripcién, legitimacion,
rogacion, consentimiento, prelacion o prioridad, calificacion, inscripcion,
especialidad, publicidad, y tracto sucesivo. El Titulo Segundo, se divide en 4
capitulos: Capitulo Primero, “Del Procedimiento Registral”; Capitulo Segundo,
“De las Anotaciones, Rectificaciones y Reposiciones de los Asientos”; Capitulo
Tercero, “De la Cancelacién de las Inscripciones y Anotaciones”; y Capitulo
Cuarto, “De Los Recursos”.

En el Capitulo Primero, “Del Procedimiento Registral”, se visualizan los
principios de inscripcion, legitimacién, rogacién, consentimiento y tracto
sucesivo cuando se establece en este apartado, quién esté facultado para pedir
el registro de un documento inscribible o anotable. Los que pueden pedir el
registro son: el titular del derecho en él consignado, sus causahabientes,
apoderados, representantes, el Notario o Corredor Publico que hubiere
autorizado el acto y las diversas autoridades federales, estatales y municipales,
cuando asi lo dispongan los ordenamientos legales, pues el registrador nunca
hara una inscripcién o anotacion de oficio. *°

Se aborda el principio de prelacién y tracto sucesivo, cuando nos sefala
el reglamento que se determinard por la hora, dia, mes, afio y numero de
presentacion del documento respectivo, excepto cuando se hayan anotado los
avisos relativos a la celebracion de un acto y a la firma de la escritura, en cuyo
caso, surtira efectos desde la fecha de dichas anotaciones, si el documento es
presentado dentro de los términos establecidos por el Cdodigo Civil del Estado

de México.

“ |bidem, articulos 17 y 18.
* |bidem, articulos 19.
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El principio de calificacibn cuando el Registrador examinara
pormenorizadamente dentro de los tres dias habiles siguientes a la
presentacion del documento para su inscripcion o anotacion, si es inscribible o
anotable, si retne las condiciones extrinsecas exigidas por la Ley y en su caso,
si contiene los datos a que se refiere el articulo 21, del reglamento.

El principio de especialidad al determinarse por ejemplo que datos debe
contener las inscripciones de bienes inmuebles, como son: la naturaleza,
ubicacion y linderos de los inmuebles objeto de la inscripcion o a los cuales
afecte el derecho que deba inscribirse; su medida superficial, nombre y nimero
si constare en el titulo, asi como las referencias al registro anterior; la
naturaleza, extension y condiciones del derecho de que se trata; el valor de los
bienes o derechos a que se refieren las fracciones anteriores, cuando conforme
a la ley debe expresarse en el titulo; tratandose de hipotecas, la obligacion
garantizada; la fecha en que podra exigirse su cumplimiento; el importe de ella
o la cantidad maxima asegurada, cuando se trate de obligaciones de monto
indeterminado; los réditos que se causen y la fecha desde que deban correr; los
nombres de las personas fisicas o morales a cuyo favor se haga la inscripcion y
de aquéllos de quienes procedan inmediatamente los bienes; la naturaleza del
hecho o negocio juridico; y la fecha del titulo y namero, si lo tuviere y el
fedatario o el servidor ptblico que lo autoriz6.>

El principio de publicidad cuando se permite al publico en general a
revisar las inscripciones y anotaciones que se encuentran en el Registro
Publico, pero también cuando los usuarios del servicio solicitan por ejemplo
algun certificado de gravamen. Ahora bien, la publicidad desde el punto de vista
material, consistente en los derechos que otorga la inscripcion, se puede
visualizar cuando una persona pide la inscripcion por ser el titular del derecho y
busca la oponibilidad frente a otro no inscrito.

El Capitulo Segundo “De las Anotaciones, Rectificaciones y
Reposiciones de los Asientos”, se presente el principio de inscripcion y tracto

sucesivo. Ahora bien, las anotaciones podran ser simples notas de relacion de

* Ibidem, articulo 27.
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asientos o anotaciones preventivas sobre actos o derechos. Cada anotacion
llevard un namero progresivo y fecha en que se realice y debera estar firmada
por el registrador. Tratandose de la reposicion de documentos, libros o partidas
deterioradas, extraviadas o destruidas, cuando no existan constancias en la
oficina registral o bien cuando no exista autoridad, Notario o particular que
puedan proporcionarlas, es materia de un procedimiento especial, ya que el
interesado en la reposicion del asiento registral, solicitara por escrito al director
general se lleve a cabo la misma. Con vista a la solicitud, éste ordenara la
publicacion, a costa del interesado, de un aviso en la "Gaceta del Gobierno" y
en el periddico de mayor circulacion en el lugar que corresponda a la oficina
registrar, tres veces de tres en tres dias cada uno. Una vez que las
publicaciones sean exhibidas, el Director General emitird un acuerdo ordenando
la reposicion, dejando a salvo los derechos de los terceros interesados en el
registro.>?

El Capitulo Tercero “De la Cancelacion de las Inscripciones vy
Anotaciones”, regula la cancelacion de una inscripcion o anotacion preventiva,
la cual se hara por consentimiento de las personas a cuyo favor estén hechas o
por orden judicial, mediante la anotacion que exprese las causas por las que se
ha extinguido o transmitido el derecho inscrito o anotado, en todo o en parte.>®

En cuanto al Capitulo Cuarto, “De los Recursos”, en éste se homologa el
procedimiento de los recursos que se interpongan ante el Director General del
Registro Publico de la Propiedad, a las disposiciones del Cdédigo de
Procedimientos Administrativos del Estado de México. Contra la resolucion del
Registrador que niegue la inscripcion, anotacibn o cancelacion de un
documento, podra interponerse ante el Director General del Registro Publico de
la Propiedad, recurso de inconformidad o juicio ante el Tribunal de lo
Contencioso Administrativo del Estado. El término para interponer el recurso o
demanda sera el que sefiala el Cédigo de Procedimientos Administrativos del

Estado de México.®*

*2 |bidem, articulo 41y s.s.
*% |bidem, articulo 60 y s.s.
** Ibidem, articulo 67.
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En el TITULO TERCERO “DE LAS SECCIONES Y LIBROS DEL
REGISTRO”, se desprende que el sistema para efectuarse las inscripciones o
anotaciones en el Registro Publico de la Propiedad en el Estado de México es a
base de libros, es decir, el registrador trascribe el documento que se registra, en
los libros del Registro Publico de la propiedad. La ventaja de este sistema es
gue libros van seriados, numerados y foliados, por lo que dificilmente pueden
desprenderse los documentos inscritos del libro; sin embargo, su desventaja
escriba en la falta de espacio que puede tener el registrador al inscribir un acto,
por no poder adicionar mas folios al libro debiendo aprovechar y saturar hasta el
maximo los espacios en blanco, provocando en algunas ocasiones que de un
libro, se sature a otro libro y asi sucesivamente. Lo que producia que el estado
juridico de una finca se encuentre descrito en infinidad de libros.>®

El Reglamento instaura que los libros del Registro se agruparan en
cuatro secciones que seran destinadas: “l. La Primera, al registro de bienes
inmuebles; Il. La Segunda, al registro de bienes muebles; Ill. La Tercera, al
registro de personas morales; y IV. La Cuarta, al registro del planeamiento y
ordenacién del suelo”.>®

Unicamente, hablaremos de la Seccién Primera, en virtud de que nuestro
tema gira alrededor de la inmatriculacién administrativa de bienes inmuebles. El
Reglamento implanta que en la Seccidén Primera se llevaran tres libros en los
que se efectuaran las inscripciones de los actos juridicos a que se refiere el
articulo respectivo del Codigo Civil del Estado de México.

Por lo que hace al Libro Primero de la Seccién Primera, se integrara en
cada oficina registral, por tantos volimenes como municipios comprenda la

oficina. Asi como por el volumen especial destinado a la inscripcion de los

*® |bidem, articulo 77, que a letra dice: “Los libros del registro publico de la propiedad (sic), en
general, constaran de 150 hojas, de 50 centimetros de largo, por 33 centimetros de ancho, con
margenes de 1 0 centimetros en su parte interna y 2 centimetros en su parte externa. Si se
utilizan sistemas automatizados para la captura de los datos que debe contener cada una de las
inscripciones, los libros del registro se formaran con 300 folios separados de 34 centimetros de
largo por 21.5 de ancho con méargenes de 2.5 centimetros en su parte superior e inferior, 3.5
centimetros en su parte interna y 2 centimetros en su parte externa, al fondo el escudo distintivo
de la institucion registral, el numero de folio impreso en el &ngulo superior derecho y una marca
de seguridad en el &ngulo inferior izquierdo”.

*® |bidem, articulo 76.
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bienes inmuebles propiedad del Gobierno del Estado.>’El articulo 87, del
reglamento en vigor sefiala: “En los volumenes que por municipios se lleven en
el Libro Primero, se inscribirdn: I. Los titulos por los que se adquiera el dominio
o la posesion originaria sobre bienes inmuebles; Il. Las enajenaciones en las
que se sujete la transmision de propiedad a condiciones suspensivas o0
resolutorias; Ill. EI cumplimiento de las condiciones a que se refiere la fraccion
anterior; IV. Las resoluciones judiciales que impliquen traslacion de dominio o
posesion; V. Las resoluciones dictadas por el director(sic) general(sic), en los
procedimientos de inmatriculacion; VI. Los testimonios de la informacion ad-
perpetuam, promovidas y protocolizadas de acuerdo con lo dispuesto por el
Caddigo de Procedimientos Civiles para el Estado Libre y Soberano de México;
VII. Los convenios o resoluciones sobre divisibn de copropiedad; VIII. Los
fideicomisos sobre inmuebles, cuando no hubiese reserva (sic) de propiedad del
fideicomitente; Las resoluciones pronunciadas en los expedientes de
expropiacion y que sean atributivas de propiedad; y X. El testimonio notarial del
acta de las instituciones de asistencia, en cuanto adquieran bienes inmuebles.
La inscripcion se hard una vez que se haya efectuado la inscripcion de la
institucion en la Seccion Tercera, debiendo relacionar ambas inscripciones
mediante anotaciones y ademas, se cancelaréa la inscripcién de propiedad que
sirva de antecedente; Xl. Las escrituras de adjudicacién y particion de bienes
hereditarios sobre inmuebles; XIll. Las capitulaciones matrimoniales y la
disolucion de la sociedad conyugal sobre inmuebles; y XIll. En general, todos
los titulos registrables sobre actos juridicos de inmatriculacién o que atribuyan o
transfieran el dominio de un bien inmueble”. En caso particular, en el Libro
Primero de la Seccion Primera, es en donde se inscriben las resoluciones
dictadas por el Director General, en los procedimientos de inmatriculacion.

En el Libro Segundo se inscriben: los derechos reales de servidumbre,
usufructo, uso y habitacion; los titulos por los cuales se constituyan,
substituyan, reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan los derechos de

hipoteca; los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un periodo

> |bidem, articulo 86.
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mayor de seis afios y aquéllos en que haya anticipo de rentas por mas de tres
afos, los subarrendamientos y cesiones de arrendamiento cuando tengan las
circunstancias expresadas en el precepto citado; los créditos refaccionarios o
de habilitacion o avio, siempre y cuando reunan las formalidades y requisitos
establecidos en las leyes aplicables; los fideicomisos en los que el
fideicomitente se reserve expresamente la propiedad; la prenda de frutos
pendiente a que se refiere el Cédigo Civil del Estado de México; la prenda de
créditos inscritos en el registro; la constitucion del patrimonio familiar; las
resoluciones judiciales en que se declare un concurso o un estado de quiebra
que afecte los derechos de propiedad sobre inmuebles; y en general, los actos
juridicos en que por disposicién del propietario o por resolucién de autoridad
competente, graven o limiten en cualquier forma el uso o disfrute de los bienes
inmuebles o establezcan modificaciones al régimen de propiedad, excepto los
actos previstos por el Cédigo Civil del Estado de México, como anotables.>®

Por ultimo, en el Libro Tercero se inscribiran: los testamentos, los autos
declaratorios de herederos, el nombramiento de albacea definitivo, el auto por el
cual se le discierna el cargo y la copia certificada del acta de defuncion del autor
de la herencia; la cesion de derechos hereditarios en abstracto; y en general,
los titulos registrables, cuya inscripcion sea necesaria como acto previo para la
inscripcién de un titulo traslativo de dominio o inmatriculable y los actos que, sin
implicar transmision de propiedad o sin imponer modalidades a ese derechos,
sean inscribibles.®

En el TITULO CUARTO “‘DE LOS PROCEDIMIENTOS
ADMINISTRATIVOS”, se encuentran regulados en el Capitulo Primero, “El
Procedimiento Administrativo de Inmatriculacion”, el cual se abordara a fondo
en el Capitulo Tercero del presente trabajo de investigacion, sin embargo,
haciendo una pequefia resefia, se trata de un procedimiento de naturaleza
administrativa con el Unico fin de dar publicidad registral a los inmuebles no

inscritos a favor de persona alguna en dicha dependencia.®® Y en el Capitulo

*8 |bidem, articulo 96.
% |bidem, articulo 100.
% |bidem, articulo 124
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Segundo, “Del Procedimiento Administrativo para la Constitucion del Patrimonio
Familiar”.

En el TITULO QUINTO, “DE LA PUBLICIDAD”, CAPITULO UNICO, “De
los Requisitos para la Consulta y Certificaciones”, se precisan los requisitos y
formalidades que deben cumplirse para que los registradores expidan las
certificaciones que les sean solicitadas. Se trata entonces, del principio de
publicidad desde un punto de vista formal, toda vez de que los usuarios acceso
a consultar los libros, para obtener las constancias, certificaciones de asientos y
anotaciones. Desde la perspectiva de publicidad material, como ya se dijo, ésta
consiste en los derechos que otorga la inscripcibn como son: la presuncién de

su existencia o apariencia juridica, y la oponibilidad frente a otro no inscrito.®*

®® |bidem, 144 y s.s.
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CAPITULO SEGUNDO
GENESIS DE LA INMATRICULACION DE INMUEBLES EN EL ESTADO DE
MEXICO

Al crearse en nuestro pais, el Registro Publico de la Propiedad, como
hemos visto se constrifio al sistema registral declarativo basado en que los
actos juridicos nacen fuera del Registro y se inscriben en él Gnicamente para su
publicidad, surtiendo efectos contra terceros, pero también se adopté con
algunas modificaciones del Derecho Hipotecario espafiol y del sistema registral
australiano o Toérrens, la figura de la inmatriculacion o sea, el acceso por
primera vez de un inmueble o finca, al Registro Publico.®’El Estado de México
al ser una de las primeras entidades federativas que regulé en su legislacion
civil al Registro Publico de la Propiedad, acogio a la inmatriculacion como un
medio para ingresar a los bienes inmuebles no registrados a través de una
inscripcion del titulo de propiedad que los amparaba, para ello establecié en el
mismo ordenamiento civil, un conjunto de disposiciones transitorias dirigidas a
los propietarios para acudieran en un determinado tiempo a inscribir sus titulos

de propiedad y en caso de carecer de éstos, la opcidon de presentar una

%2 E| sistema australiano o también conocido “Sistema Torrens, porque fue ideado por Sir
Robert Richard Torrens, se implanté en Australia, donde existia dos clases de titulos de
propiedad; el directo proveniente de la corona, por tanto, inacatable y el derivado de ella, que
como no existia un sistema de registro, se prestaba a toda clase de fraudes, pues de movia en
un terreno de completa clandestinidad. Torrens procurd que todos los titulos fueren directos,
para ellos establecid un procedimiento denominado inmatriculacion, o sea, el acceso por
primera vez aun Registro Publico Inmobiliario, con el objeto de comprobar la existencia de la
finca, su ubicacién y sus limites, y acreditar el derecho de propiedad del inmatriculante, asi
como hacer inacatable ese derecho. De esta manera se creo un titulo Unico y absoluto. Vid.
CARRAL Y DE TERESA, Luis, op. cit., pp. 235y s.
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informacion judicial con la cual se acreditara el derecho de propiedad sobre los

inmuebles e inscribir esa prerrogativa en el Registro Publico.

2.1 ANTECEDENTES

La inmatriculacion en el Estado de México, se introdujo con la
promulgacion de su primer Codigo Civil de 1870, en especifico, en el apartado
correspondiente al Registro Publico de la Propiedad, dentro de “Las
Disposiciones transitorias”, con el fin de ingresar a los bienes inmuebles no
registrados a través de una inscripcion. Para ello, el Legislador determin6 que
todos los titulos a la promulgacion de ese Cédigo, y con arreglo en él estaban
sujetos a inscripcion, y por tanto, debian ser inscritos en el término de dos afos,
durante los cuales seguirian surtiendo todos los efectos que debian surtir
conforme a la Leyes anteriores; pasado el término, no lo surtirian contra ningun
tercero, sino desde el dia de su inscripcion, salvo una excepcién cuando el que
hubiera adquirido antes de la promulgacion de ese Cddigo, el derecho de
propiedad U otro sobre bienes inmuebles, y que careciera de titulo auténtico,
podia inscribir su derecho, en virtud de una informacion o providencia judicial,
que debia dictarse con citacion al Ministerio Publico, siempre que se tratara de
la propiedad, y del propietario cuando se trate de los demés derechos.®

En los subsecuentes afios, se expidieron decretos por el gobierno del
Estado, que ampliaron la excepcion descrita a los poseedores de bienes
inmuebles carentes de un titulo de propiedad, quienes debian presentar una
informacion o providencia judicial, previa citaciéon del Ministerio Publico ante un
juez del ramo civil de primera instancia. Una vez desahogada la informacién
judicial, el Juez emitia una resolucion de declaratoria de dominio sobre el
inmueble en cuestion, que al causar ejecutoria servia de titulo de propiedad
para el promovente y se mandaba inscribir en el Registro Publico de Propiedad,

de esta manera, se incorporaba un inmueble a la vida registral.

%3 Vvid. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, op. cit., p. 41.
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El 7 de abril de 1884, se expidié el Caodigo de Procedimientos Judiciales
en materia civil para el Estado de México, instaurando las informaciones ad
perpetuam, mediante las cuales el poseedor de un inmueble sin titulo de
propiedad presentaba una informacion testimonial, previa citacion del Ministerio
Publico o Promotor Fiscal, ante el Juez de primera instancia en materia civil,
para acreditar la titularidad del inmueble. Una vez presentada la informacion
testimonial, el Juzgador dictaba una resolucién que contenia tres aspectos
fundamentales: la declaracion de poseedor a propietario o sea, una declaratoria
de dominio sobre el inmueble objeto de las informaciones; la orden de
protocolizar la resolucion para servir de titulo de propiedad en alguno de los
oficios de escribanos publicos adscritos a los Distritos; y con copia de la
resolucion protocolizada hacer la primera inscripcion en el Registro Publico
Propiedad. **

Durante la revolucién mexicana y posterior a ella, el Estado de México
adopto las disposiciones civiles y reglamentos relativos al Registro Publico de
Propiedad para el Distrito Federal.®*Lo anterior, influyé considerablemente en la
materia registral para la elaboracion del Codigo Civil para el Estado de México
de 1956, pues los legisladores mexiquenses trasladaron a este ordenamiento
legal, lo concerniente a las figuras de informacion de dominio y a la inscripcién
de la posesién contenidas en el Cédigo Civil para el Distrito Federal, en materia
comun y para toda la Republica en materia federal de 1928, aunque en sus
primeros ordenamientos civiles mexiquenses ya existia un antecedente de la
inmatriculacion como quedo de manifiesto en el Cédigo de Procedimientos
Judiciales en materia civil, de fecha 7 de abril de 1884.

Entrando al estudio breve de la informacion de dominio o ad perpetuam y
de la informacion posesoria, la primera se dirigid al poseedor que hubiera
poseido bienes inmuebles por el tiempo y las condiciones exigidas para
prescribirlos a su favor y que no podia ejercitar ese derecho en contra de la

persona que aparecia como propietario en el Registro Publico de la Propiedad,

® vid. articulos, 2074, 2075, 2076, 2077 y 2078 del Cédigo de Procedimientos Judiciales en
Materia Civil, expedido mediante Decreto numero 46, de fecha 7 de abril de 1884.
% vid. COLIN SANCHEZ, Guillermo, op. cit., p. 51
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por no estar inscrito el inmueble en éste, por lo tanto, el poseedor podia
demostrar ante el Juez competente que habia tenido la posesion del bien,
rindiendo una informacién respectiva en términos del Cédigo de Procedimiento
Civiles para que al final el Juez declarara que de poseedor se habia convertido
en propietario en virtud de la posesion, y tal declaracion se tendria como titulo
de propiedad e inscrita en el Registro Publico.®®

En cuanto a la informacién posesoria se dirigid a los que tuvieran la
posesion apta para prescribir los bienes inmuebles no inscritos en el Registro a
favor de persona alguna, aun antes de que trascurra el tiempo necesario para
prescribir, pudiendo registrar su posesion mediante resolucion judicial que
dictara el Juez ante quien se acreditara tal situacion, también en términos del
Cddigo de Procedimientos Civiles, siendo el efecto de la inscripcion tener la
posesion inscrita como apta para producir el plazo de cinco afios, contados
desde que la misma fue inscrita. Una vez trascurrido dicho plazo si no existia en
el Registro Publico ningun asiento que se opusiera a la inscripcion de posesion,
el interesado tenia el derecho, comprobando este hecho mediante la
presentacion del certificado respectivo, ante el Juez competente para que lo
declarara que se habia convertido en propietario en virtud de la prescripcion y
ordenara se hiciera la inscripcion de dominio en el Registro Publico de la
Propiedad.®’

Con la promulgacion del Cédigo Civil para el Estado de México de 1956,
la inmatriculacion fue regulada en el Titulo Segundo, “Del Registro Publico de la
Propiedad”, Capitulo 11l “Del registro de la propiedad inmueble”, “De los titulos
inscribibles y de los anotables”, del articulo 2897 al 2903. El numeral 2897 del
Cadigo Civil no definia el término inmatriculacion, sin embargo, sefialaba que se
podia verificarse mediante informacién de dominio; informacion posesoria;
resolucién judicial que la ordenara y que se hubiera dictado como consecuencia

de la presentacion de la titulacion fehaciente que abarcara sin interrupcion un

% Exposicién de Motivos del Cédigo Civil del Distrito Federal para el Distrito Federal en materia
comun, y para toda la Republica en materia Federal, publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el dia 26 de marzo de 1928 y en vigor a partir del 10 de octubre de 1932, seglin
decreto publicado el dia 1° de septiembre del mismo afio.

*7 |dem.
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periodo por lo menos de cinco afos; y a través de la inscripcion del decreto
publicado en la Gaceta de Gobierno del Estado que convirtiera en bien del
dominio privado un inmueble que no tuviera ese caracter, o el titulo o titulos que
se expidieran con fundamento en aquel decreto. Por lo que respecta, a la forma
llevar la inmatriculacion se establecié un apartado referente a las informaciones
ad perpetuam en el Cédigo de Procedimientos Civiles.®®

Como se observa la inmatriculacién practicamente se obtenia mediante
la resolucion judicial, con excepcion de la ordenada por decreto del Gobierno
del Estado, pero la situacion cambié a partir del 2 de julio de 1980, cuando se
expidié el decreto numero 235, que propicio algunas reformas y adiciones al
Cadigo Civil para el Estado de México de 1956. Entre las adiciones estaba el
articulo 2893, el cual establecia los titulos inscribibles y anotables en el Registro
Pudblico, pues se agregd a su texto en la fraccion VIII, la inscripcion de los titulos
derivados de las resoluciones administrativas de inmatriculacion. Al articulo
2897 relativo a la inmatriculacién se le agrego la fraccién V y al numeral 2903
se reform¢é y adiciond los incisos A) B) C) D) E) y F), dando vida juridica a la
inmatriculacion administrativa, la cual consistia en que el interesado que tuviera
un inmueble carente de antecedentes registrales puede acudir ante las oficinas
del Registro Publico ubicadas en los distintos distritos judiciales, a solicitar la
inmatriculacion de dicho bien y una vez acreditado el derecho que le asiste para
obtenerla, el Director General del Registro Publico, declarara la procedencia de
la inmatriculacion con la orden de inscripcidn en la oficina registral respectiva,
dejando siempre a salvo derechos de terceros.

Los motivos para aprobarse estas reformas y adiciones al Cédigo Civil

para el Estado de México, se sustentaron en los siguientes puntos:

“CC. SECRETARIOS DE LA H. LEGISLATURA
PRESENTES:

Los Comités Técnicos de Asuntos Constitucionales, Legislacion y Gobernacion,
con fundamento en los articulos 64, 65 y demas relativos de la Ley Organica del Poder
Legislativo, presentan a la elevada consideracion de esta sesion, el dictamen relativo a
la iniciativa de reformas y adiciones al Cddigo Civil que suscribe el Gobernador
Constitucional del Estado de México:

% Vid. articulos 862 y s.s. del Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado de México
abrogado, publicado en el Periédico Oficial del Estado de México, el 28 de agosto de 1937.
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DICTAMEN:

Con el objeto de establecer la metodologia de estudio y analisis de los diversos
preceptos que en materia de reforma, derogacién y adicion, contenidos en la iniciativa
que se estudia, los Comités Técnicos han querido adoptar el procedimiento de analisis
siguiente:

PRIMERO.- Andlisis a los articulos que son objeto de reforma.
SEGUNDO.- Analisis de los articulos que son materia de derogacion.
TERCERQO.- Analisis de los articulos que son materia de adicion.

Por lo que respecta a los articulos materia de reformas, a su vez se agrupan en

4 subéreas de estudio y que son las siguientes:

I.- Articulo que se refieren a la modificacién del patrimonio familiar.

Il.- Articulos que se refieren a la sustitucién de la expresion Instituto de Proteccién a la
Infancia del Estado de México, por la de Desarrollo Integral de la Familia.

Ill.- Articulos que se refieren a la supresion de la contratacion privada sobre inmuebles
con valor maximo de $200.00 pesos.

IV.- Articulo que se refieren a las siguientes materias:

A) Establecimiento de Recursos a favor del particular, para impugnar las
determinaciones de los registradores de la propiedad.

B) Creacion de Libertad de Gravamenes con efectos de prelacion para preservar los
derechos de los interesados durante el tramite de escrituracion ante Notario Publico.
Determinada asi la secuencia de estudio de los articulos que integran la iniciativa, se
procedid a su andlisis particular de la siguiente manera:

“. .. Por lo que respecta al articulo 2,893, agrega a su texto, la inscripciéon de los
Titulos derivados de las resoluciones administrativas de inmatriculacién, dado que
precisamente esta iniciativa de reformas y adiciones crean el procedimiento
administrativo de Inmatriculacion.

Por lo que respecta a la adicién de los articulos que comprenden los relativos al
2,897 fraccion V, 2903 inciso A) B) C) D) E) y F), es importante agregar que a través de
ellos se establece el procedimiento administrativo de Inmatriculacion y que tienen como
finalidad dar mayor facilidad, rapidez y economia a los tramites de los particulares para
regularizar ante el Registro Publico de la Propiedad sus inmuebles como opcion
administrativa, sin que se suprime, afecte o atente en contra del procedimiento judicial
respectivo.

Es evidente que la finalidad de tales disposiciones, tienen su sustento en la
necesidad social de dar seguridad, fijeza y certidumbre a la tenencia de la tierra,
mediante un procedimiento administrativo que deje a salvo los derechos de los
particulares para ser invocados, discutidos o controvertidos ante las instancias
judiciales.

El procedimiento administrativo de inmatriculacién, tiene ademéas de esta
ventaja, la que se deriva de una economia en cuanto a los gastos y costas que
representa la prosecucion de un procedimiento judicial, en el que deben concurrir al
patrocinio legal y la intervencién del notario, lo que eleva el costo del procedimiento
judicial, y que con frecuencia es obstaculo para que los poseedores o propietarios de
bienes inmuebles que carecen de antecedentes registrales opten por permanecer en
una situacién en la que no se produce ningun registro que les favorezca en la
presuncion de sus derechos de propiedad...”

En resumen; las modificaciones que sugiere el Ejecutivo del Estado de México;
en la iniciativa que se dictamina y tiene por objeto adecuar las disposiciones del C4digo
Civil con las realidades sociales en beneficio de los particulares y la seguridad de sus
derechos, por lo que los Comités Técnicos de dictamen se permiten proponer a la
Legislatura los siguientes resolutivos:

PRIMERQO.- Es de aprobarse en todas y cada una de sus partes la iniciativa del
decreto presentado por el Ejecutivo del estado de México, para reformar, derogar y
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adicionar diversos articulos del Codigo Civil con la modificacion hecho al texto del
articulo 707 de la Iniciativa en cuestion.

SEGUNDO.- Previa su discusion y en su caso autorizacion se expida el decreto
necesario en los mismos términos en que lo tiene solicitado el Ejecutivo local en la

C . .., 69
iniciativa que se dictamino...

Sin embargo, es de indicarse que durante el dictamen de aprobacion en
comento, hubo observaciones y comentarios en contra de la creacién del

procedimiento administrativo de inmatriculacion, destacando lo siguiente:

“Reformas al Cédigo Civil del Estado de México.
Comentarios y Observaciones en lo General.

Las principales modificaciones, dada su trascendencia social y administrativa son:

- El establecimiento del procedimiento Administrativo de Inmatriculacion.

- La desaparicién de la Contratacion privada en inmuebles.

- Posibilitar el establecimiento de oficinas del Registro Publico de la Propiedad
en otros lugares, ademas de, en las cabeceras municipales.

- Es desde luego muy importantes, el intento de sustraer de la tramitacion
judicial actualmente necesaria, al procedimiento de inmatriculacién para permitir que
ademas, se realice en forma administrativa ante la Direccion del registro Publico de la
Propiedad. La intencién es buena, se pretende agilizar y abaratar un procedimiento,
cuya naturaleza esencial es de seguridad juridica en la tenencia de la propiedad raiz:

La primera reflexion de orden técnico juridico es la valoracién a los ojos de
ortodoxia juridica civilistas de implantar un procedimiento netamente administrativo, de
principio a fin, en el Cédigo Civil. Esta es de cualquier forma una objecién formal que el
futuro podra plantear y que no debe desestimarse del todo.

La innovacion parece de todo radical si se considera el tradicionalismo de los
civilistas, por otra parte tan enraizado que parece ser de esencia misma en es rama del
Derecho.

Otra reflexion de orden mas practico es la que se plantea cuando se analiza
teleol6gicamente la modificacién que se propone: ¢Responde cabalmente el deseo de
facilitar y abaratar el registro de inmuebles? Desde luego que lo intenta. Pero deben
meditarse también ciertos rasgos que no deben dejar de preverse como posibles. El
hecho de que el procedimiento se radique en su totalidad en una dependencia del
Ejecutivo, el Registro Publico de la Propiedad, es necesariamente objeto de posibles
objeciones.

La mas fuerte de ellos puede ser el que el procedimiento resulto altamente
vulnerable a la corrupcion administrativa y a la inercia burocratica. Aun cuando la
resolucién administrativa se radica en la Direccion del Registro Publico y ello es un
garantia de buen manejo, al menos en el presente; debemos recordar que el Legislador
debe prever situaciones futuras, abstractas, generales. Es en estas condiciones cuando
el procedimiento propuesto pierde solidez.

No resulta conveniente exponer a una institucion de seguridad juridica y
naturaleza constitucional, a los avatares que supone el procedimiento propuesto, en los
que la mala fe de un solicitante o de un empleado menor, pueden dar al traste con la
confianza de los gobernados en sus instituciones.

En sintesis debe buscarse la agilidad y abaratamiento que se requiere, sin

exponer a que se vulnere la confianza en las instituciones y la seguridad a los usuarios;

que incluyan también de ser agiles y baratos”.”°

% Dictamen de Sala de Comités de la XLVII Legislatura Local del Estado de México, de fecha
25 de junio de 1980, mediante el cual se aprobd para reformar, derogar y adicionar diversos
articulos del Cadigo Civil, dando vida asi, a la inmatriculacién administrativa en esta entidad.
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Debido a la aprobacién a las reformas y adiciones en el Cédigo Civil,
mediante decreto numero 235, entr0 en vigor un nuevo Reglamento para el
Registro Publico de la Propiedad a partir del 23 de agosto de ese mismo afio,
donde regulé los requisitos y el procedimiento administrativo de
inmatriculacién.”*El 6 de abril de 1999, entr6 en vigor, un nuevo reglamento
para el Registro Publico en esta entidad federativa, sin que hubiera
modificaciones importantes en el procedimiento administrativo de
inmatriculacion.”

El 23 de junio de 2002, entré en vigencia el actual Cddigo Civil para el
Estado de México; la inmatriculacién ahora estd regulada en Libro Octavo,
Titulo Tercero, “Del Registro Publico de la Propiedad”, Capitulo IIl, “De la
Inmatriculacion”, del articulo 8.51 al 8.64 y existe una definicion legal como la
inscripcion de la propiedad o posesion de un inmueble que carece de
antecedentes registrales. A pesar del nuevo ordenamiento civil, continda
aplicandose para la inmatriculacion administrativa el reglamento para el
Registro Publico de la Propiedad de 1999, por no existir contraccién entre
ambos ordenamientos legales.

Podemos concluir que la inmatriculacion en el Estado de México, se
instauré en un principio para ingresar a un bien inmueble inscribiendo el titulo
de propiedad ante el Registro Publico, previamente acreditado el derecho por
medio de una informacién o providencia judicial ante un Juez de primera
instancia civil, mas tarde como medio para convertirse de poseedor a
propietario e inscribir el inmueble carente hasta entonces de antecedente

registral o para inmatricular primero la posesién y después, convertirse de

® Observaciones en lo general a las reformas a distintos articulos del Cédigo Civil para el
Estado de México, por parte del diputado local, Lic. Gabriel Ezeta Moll. Vid. Dictamen de Sala
de Comités de la XLVII Legislatura Local del Estado de México, de fecha 25 de junio de 1980,
mediante el cual se aprobd para reformar, derogar y adicionar diversos articulos del Cdadigo
Civil, dando vida asi, a la inmatriculacién administrativa en esta entidad.

"L vid. articulos del 139 al 148, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado
de México, de fecha 23 de agosto de 1980.

2 v/id. articulos del 126 al 135, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado
de México.
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poseedor en propietario, ambos supuestos por virtud de la prescripcion positiva
y a través de un procedimiento judicial; con las reformas y adiciones a la
legislacion civil de esta entidad federativa a partir de 1980, se instituyd una
opcion mas para inmatricular inmuebles sin vida registral, es decir, el
procedimiento administrativo de inmatriculacién, tramitado y resuelto por el
propio Registro Publico de la Propiedad, con el Unico efecto de reconocer una
situacion juridica de alcance particular, dejando siempre a salvo los derechos
de terceros.

2.2 CONCEPTO

Para poder establecer un concepto de inmatriculacion, deben examinarse
las palabras “matricular” y “matricula”. La primera significa inscribir o hacer
inscribir el nombre de alguien en la matricula.”® La segunda, proviene del latin
matricdla, significa lista o catadlogo de nombres de las personas que se asientan
para un fin determinado por las leyes o reglamentos, o especificacion de los
bienes raices que se asientan para un fin determinado por las leyes o
reglamentos.’ Por su parte, el prefijo “in”, nos indica sin, fuera de, por lo tanto
inmatriculacion significa la falta o inexistencia de una matricula o inscripcion de
algo.

Desde la perspectiva juridica del Derecho registral mexicano, la palabra
inmatriculacién es concebida como un neologismo,”” no muy acertado
gramaticalmente hablando y heredado como ya se dijo del Derecho Hipotecario
espafiol, asi como del sistema registral australiano o Torrens, el cual indica en
un sentido genérico el ingreso de una finca por primera vez al Registro Publico

de la Propiedad. También puede calificarse como la incorporacion al Registro

" PALOMAR DE MIGUEL, Juan, op. cit., p. 845.
74
Idem.
> (De neo-, el gr. A yoc, palabra, e -ismo).1. m. Vocablo, acepcién o giro nuevo en una lengua.
2. m. Uso de estos vocablos o giros nuevos.
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Plblico de la Propiedad de un determinado inmueble que no tiene en él
antecedentes registrales, por no estar inscrito a favor de persona alguna.

Para Pérez Fernandez del Castillo, “Se llama inmatriculacion a la primera
inscripcién de una finca en el Registro Publico de la Propiedad”.”°Como se
observa practicamente la definicion dada por el autor nos remite al sistema
australiano.

Por su parte, Rafael De Pina, nos indica: “es la inscripcion o anotacion en
el Registro Publico de personas, cosas, actos o derechos, con el objeto de dar
publicidad a su existencia y alcanzar mediante ella los efectos juridicos
previstos legalmente, es también, la incorporacion de una finca al registro de la
propiedad, introduciéndola de este modo en la vida registral”.”’

El articulo 8.51, del Cdodigo Civil para el Estado de México en vigor,
determina que la inmatriculacion es la inscripcion de la propiedad o posesion de
un inmueble que carece de antecedentes registrales. Desde un punto de vista
particular, es un procedimiento que se sigue ya sea ante la autoridad judicial o
administrativa, con el fin de incorporar un bien inmueble carente de
antecedentes registrales en el Registro Publico de la Propiedad y el cual no
esta inscrito a favor de persona alguna, para producir ciertos efectos legales

establecidos en la Ley.

2.3 DE LOS BIENES SUSCEPTIBLES DE INMATRICULACION

Para poder hablar de los bienes susceptibles de la inmatriculacion, es
indispensable abordar el tema de la propiedad y posesion en nuestro sistema
juridico mexicano para comprender por qué algunos bienes inmuebles carecen
de antecedentes registrales y sélo se detenta la posesion de éstos.

El Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola concibe a la

palabra propiedad de la manera siguiente: (De propriedad), derecho o facultad

76 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, op. cit., p. 98.
" DE PINA VARA, Rafael, Diccionario de Derecho, Porrtia, México, 1980, p. 229.
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de poseer alguien algo y poder disponer de ello dentro de los limites legales;
cosa gue es objeto del dominio, sobre todo si es inmueble o raiz.

Una vision juridica de propiedad de manera general, bien sea privada o
publica, se traduce es una forma o manera de atribucion o afectacion de una
cosa a una persona fisica, moral publica o privada, por virtud de la cual ésta
tiene la facultad de disponer de ella ejerciendo actos de dominio. Dicha facultad
de disposicion es juridica porque implica, para sustituirla, la potestad de
imponer coercitivamente su respeto y acatamiento a todo sujeto pasivo
universal (integrado por todos hombres, el cual el deber de respetar ese
derecho, absteniéndose de vulnerarlo o violarlo).

La propiedad publica se presenta cuando el sujeto a quién se imputa o
refiere una cosa en el Estado, como una entidad politica y juridica con
personalidad propia distinta de la que corresponde a cada uno de los miembros,
la propiedad sera publica, cuando es ejercida por conducto y a través de las
autoridades. Por otro lado, la propiedad privada se muestra cuando la persona
a quien se imputa una cosa con facultad de disposicién sobre ésta, no es el
Estado, sino un sujeto particular, privado, bien fisico o moral. Existe otra
categoria sobre la propiedad desde el punto de vista de su titular como es la
social cuando el sujeto de la misma sea una comunidad agraria o un sindicato,
gue son agrupaciones de naturaleza social, siendo susceptibles legalmente de
ser duefias de cosas muebles en general y de inmuebles, en los términos de las
legislaciones agraria y laboral.

Tratdndose de la propiedad privada, ésta presenta primordialmente dos
aspectos como un derecho publico subjetivo y como un derecho civil subjetivo;
en el primer caso, se visualiza cuando pertenece al gobernado como tal y es
oponible al Estado y a sus autoridades, ya no bajo una indole de personas no
soberanas, sino como entidades de imperio, (de autoridad). ElI fundamento
constitucional de esta categoria de propiedad, se contiene en el primer péarrafo
del articulo 27, de la nuestra Ley Suprema, el cual sefiala: “La propiedad de las
tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio nacional,

corresponde originalmente a la nacion la cual ha tenido y tiene el derecho de
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transmitir el derecho de ellas a los particulares, constituyéndose la propiedad
privada.”

En este contexto, la propiedad originaria implica el dominio que tiene el
Estado sobre su propio territorio, consistente en el imperio, autoridad o
soberania que dentro de sus limites que ejerce, es decir, la pertenencia del
territorio nacional a la entidad estatal como un elemento consubstancial e
inseparable de la naturaleza de esta. De este modo, se puede afirmar cuando la
propiedad originaria de las tierras y aguas a favor de la nacion, es transferida o
mejor dicho reconocida por el Estado a favor de los gobernados para que éstos
ejerzan sobre ella el derecho de goce, disfrute y disponibilidad surge entonces
la propiedad privada como un derecho publico subjetivo oponible a las
autoridades de imperio, sin embargo, no es absoluto, en virtud de que el propio
precepto constitucional demarca su extension e indole con la imposicion de
modalidades a la propiedad privada, las cuales de traducen en el
establecimiento de normas juridicas de caracter general y permanente que
modifiquen esencialmente la forma juridica de ese derecho en aras siempre y
exclusivamente de un interés publico o social.

Con el fin de determinar a qué o6rgano legislativo del Estado compete
expedir las normas juridicas abstractas, generales e impersonales que
establezcan las modalidades a la propiedad privada, es decir, al Congreso de la
Union o las legislaturas locales, hay que sujetarnos a la regla siguiente: se
deduce que el Congreso federal tiene la facultad legal impositiva mencionada, a
traves de las leyes que expida, si el interés publico que legitima
constitucionalmente la aludida imposicioén, incide en alguno de los ramos o
materias que formen el cuadro competencial de dicho Congreso. Por el
contrario, si tal ramo o materia incumben legislativamente a los congresos de
las entidades federativas por virtud del principio contenido en el articulo 124
constitucional, entonces las leyes que impongan modalidades a la propiedad
privada pueden provenir por dichas legislaturas locales. Lo anterior, se
robustece con lo previsto en la fraccion Il, del articulo 121 constitucional, donde

se consagra el llamado principio lex rei sitae, al disponer que los bienes
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muebles e inmuebles se regiran por la ley del lugar de su ubicacion.

Podemos colegir, respecto de los bienes muebles o inmuebles que se
ubiquen dentro de su territorio, las legislaturas locales pueden dictar las leyes
que regulen su uso, disfrute y disponibilidad, pero siempre y cuando el interés
publico que funde dicha regulacion no concierna a ninguno de los ramos o
materias que sean de la competencia constitucional del Congreso de la Unién.

Lo anterior da paso a la propiedad privada desde un aspecto de derecho
civil subjetivo, es decir, una prerrogativa que se ubica en las relaciones juridicas
privadas, esto es, exclusivamente oponible a las pretensiones de los sujetos
individuales o gobernados, en otras palabras, es un derecho subjetivo que se
hace valer frente a personas situadas en la misma posicion juridica que aquella
en que se encuentra su titular. Ademas este tipo de propiedad engendra para
su titular tres derechos fundamentales, que son: el de uso, se traduce en la
facultad que tiene el propietario de utilizar para satisfaccion de sus propias
necesidades; el de disfrute, cuando el duefio de la cosa puede hacer suyos los
frutos que ésta produce; y el de disposicion, se manifiesta en la potestad que
tiene el titular de la propiedad consiste en realizar, respecto de aquél, actos de
dominio.

En el caso concreto en el Estado de México, la propiedad privada como
una prerrogativa o facultad ubicada en las relaciones juridicas privadas, se ha
regulado historicamente en los Codigos Civiles expedidos por la legislatura
local, con base en el articulo 121 constitucional. EI cuerpo normativo civil
vigente no define a la propiedad al igual que sus antecesores, pues solo se
limita a establecer: “el propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella
con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes”.”®

Ahora bien, entre los medios para adquirir la propiedad privada se halla
la posesion, por el tiempo y condiciones establecidas en la Ley. El
ordenamiento civil en comento, tampoco define la posesion, pues indica: “es

poseedor de un bien el que ejerce sobre él un poder de hecho. Posee un

"8 Vid. articulo 5.65, del Cédigo Civil para el Estado de México.
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derecho el que lo goza™.”

Recordemos que la posesién encuentra su raiz en la locucion latina
posessio, 0 sea, sede o lugar en que uno puede sentarse o asentarse en un
cierto lugar. Acorde a la doctrina juridica se traduce en un poder de hecho
ejercido sobre una cosa por una persona, pero para que ese poder pueda
considerarse como posesion, se requiere que quien lo desempefia pueda
ejercitar todos, alguno o algunos de los derechos normalmente atribuibles a la
propiedad. De esta forma, la posesién se revela como un speculum propietatis,
circunstancia que ha sido reiterada por la jurisprudencia de la Suprema Corte
de la Nacion, al sefalar que el derecho positivo mexicano se acoge a la teoria
objetiva o teoria de lhering, consistente en que el derecho sustantivo es un
interés juridicamente protegido; de manera que la posesion implica un poder de
hecho que alguien tiene sobre una cosa los derechos normalmente atribuidos a
la propiedad, total o parcialmente, como son disfrutar, usar y disponer.

Asi, para que tal poder de hecho constituya lo que juridicamente se
conoce como posesion, debe necesariamente tener una causa, un origen,
(causa posesionis). Si tal causa, por su naturaleza juridica es capaz de generar
para quien tiene ese poder factico, ademas del derecho de usar y disfrutar el
bien de que se trate, la facultad de disponer de él, ello implica la posesion
originaria. Si en cambio, la causa posesionis, genera para quien ejerce el poder
de hecho, cualquier derecho normalmente atribuible a la propiedad, excepto la
de enajenar o gravar la cosa (ius abudenti), entonces se esta en presencia de la
posesioén derivada.®

La legislacién civil en el Estado de México, detalla que solo pueden ser
objeto de posesion los bienes y derechos que sean susceptibles de apropiacion.
Dentro de esa clasificacibn se encuentran los bienes inmuebles (tierras,
edificios, caminos, construcciones y minas, junto con los adornos o artefactos
incorporados, asi como los derechos a los cuales atribuye la ley esta

consideracion).®!

 |bidem, articulo 28.
8 vid. articulo 5.29 del Codigo Civil para el Estado de México.
® |bidem, articulo 5.4.
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En el presente tema de investigacion, los bienes susceptibles de
inmatriculacion seran todos aquellos inmuebles que pertenecen a un ambito de
la propiedad privada, regulados por los ordenamientos de caracter civil y
ademas que no se encuentran inscritos a favor de persona alguna en el
Registro Publico de la Propiedad, en virtud de que sus titulares ejercen sobre
ellos un poder de hecho, siendo la causa generadora la posesion originaria. El
camino para que estos poseedores en un estado factico adquirieran la
propiedad de un determinado inmueble deben cefiirse al transcurso de cierto
tiempo, y bajo las condiciones establecidas en la Ley, es decir, a través de la
prescripcidn positiva.

El poseedor originario requiere necesariamente para prescribir a su favor
un bien inmueble lo siguiente: la posesion sea en concepto de propietario, de
manera pacifica, continua, publica y por el tiempo, segun se trate de posesion
de buena o mala fe, o de la que hubiera sido inscrita en el Registro Publico de
la Propiedad. En el primer caso, la posesiébn en concepto de propietario,
significa que el poseedor es el dominador del bien inmueble, el que manda en él
y lo disfruta para si como duefio, aun cuando carezca de un titulo legitimo,
frente a todo el mundo, siempre y cuando haya comenzado a poseer en virtud
de una causa diversa de la que origina la posesion derivada, o sea, el poseedor
debe probar la existencia del acto que fundadamente se cree bastante para
transferir el dominio;®* en segundo lugar, la posesién de manera pacifica es la
que se adquiere sin violencia;®® en cuanto a la posesién continua es la que no
se ha interrumpido por alguno de los medios enumerados para interrumpir la
prescripcion;® la posesién publica es la que se disfruta de manera que puede
ser conocida por todos o aquella que esta inscrita en el Registro Publico de la
Propiedad;® la posesién de buena fe es la que se ejerce virtud de un titulo

suficiente para darle derecho de poseer, incluso cuando se presenta cuando el

8 |bidem, articulo 5.128.

% |bidem, articulos 5.59, 5.128 y 5.130.
® |bidem, articulos 5.60 y 5.128.

% |bidem, articulos 5.61 y 5.128.
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poseedor ignora los vicios de su titulo que le impiden poseer con derecho;*® y la
posesion de mala fe se visualiza cuando el poseedor no tiene titulo, causa
generadora o modo de adquirir, o el que conoce los vicios del titulo que le
impide poseer con derecho. &’

Los bienes inmuebles en el Estado de México, se adquieren por
prescripcion en cinco afios, si la posesiéon es de buena fe o cuando los
inmuebles hayan sido objeto de una inscripcion de posesion; en diez afos,
cuando se posean de mala fe; y se aumentara en una tercera parte el tiempo en
las hipotesis anteriores, si se demuestra, que el poseedor de la finca rustica no
la ha cultivado durante la mayor parte el tiempo que la ha poseido, o que por no
haber hecho el poseedor de finca urbana las reparaciones necesarias, ésta ha
permanecido deshabitada la mayor parte del tiempo.®

En este orden de ideas, el poseedor para que opere la conversion de su
posesion en propiedad, debe observar si el bien se encuentra inscrito o no en el
Registro Publico de la Propiedad. En la primera hipoétesis, el Codigo Sustantivo
Civil de esta entidad, dispone: “la usucapién es un medio de adquirir la
propiedad de los bienes mediante la posesion de los mismos, durante el tiempo
y con las condiciones establecidas en este Cédigo”.®

La accion real de usucapion la hara valer el poseedor ante el Juez civil
de primera instancia en contra de la persona que aparezca como propietario del
bien inmueble en el Registro Publico de la Propiedad, a fin de que se declare
que la prescripcion positiva se ha consumado a su favor y que ha adquirido, por
ende, la propiedad. Para ello, el poseedor debera presentar el certificado que
obtenga del Registro Publico de la Propiedad, con el cual acreditard qué
persona aparece como propietario del inmueble en dicha oficina registral, asi
como los datos registrales.*

Una vez substanciado el juicio correspondiente, la sentencia ejecutoriada

que declare procedente la accion de usucapion, se protocolizara ante Notario y

% |bidem, articulos 5.44 y 5.130.
8 1dem.

8 |bidem, articulo 5.130.

8 |bidem, articulo 5.127.

% |bidem, articulo 5.140.
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se inscribird en el Registro Publico de la Propiedad, misma que servira como
titulo de propiedad.®

En la segunda hipétesis, que es la parte medular de esta tesis, cuando el
inmueble no esté inscrito a favor de persona alguna, esto es, carece de
antecedentes registrales en el Registro Publico de la Propiedad, el poseedor
puede promover una inmatriculacion en via judicial mediante informacion de
dominio, ante un Juez de primera instancia en materia civil, rindiendo una
informacion testimonial respectiva en los términos que establece el Cédigo
Adjetivo de la materia. En esta ocasion, el poseedor del bien inmueble debera
agregar a su solicitud el certificado de no inscripcion expedido por el Registro
Publico de la Propiedad, con el que demostrara que el inmueble efectivamente
no esta inscrito en dicha dependencia a nombre de persona alguna. El Juez al
dictar resolucion en el procedimiento de inmatriculacion judicial (informacion de
dominio), declarara que el poseedor se ha convertido en propietario en virtud de
la prescripcion y tal declaracion se tendrd como titulo de propiedad y se inscriba
en el Registro Publico de la Propiedad.®?

También puede dar el caso que una persona tenga una posesion apta
para prescribir un inmueble carente de antecedentes registrales y que no
constituye parte de uno de mayor porcién, entonces, el poseedor puede
inmatricular la posesion antes de que trascurra el tiempo necesario para
prescribir en los términos del Codigo de Procedimientos Civiles. Si el Juez civil
de primera instancia declara procedente la solicitud ordenard la inscripcion de la
posesion del inmueble de que se trate en el Registro Publico de la Propiedad.
Transcurridos cinco afos desde la inscripcibn mencionada, sin que en el
Registro aparezca algun asiento que la contradiga, tiene derecho el poseedor, a
que el Juez declare que se ha convertido en propietario en virtud de la
prescripcién y ordene se haga en el Registro la inscripcion de dominio. %

Otro supuesto es cuando la inmatriculacion se obtiene mediante

resolucion judicial que la ordene y que se haya dictado como consecuencia de

° Ibidem, articulo 5.141.
%2 |bidem, articulo 8.53.
% |bidem, articulos 8.52 y 8.54.
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la presentacion de titulo fehaciente que abarque, sin interrupcién un periodo por

los menos de cinco afios.®*

2.4 CLASES DE INMATRICULACION

Para estar en posibilidad de mostrar las clases de inmatriculacion, se
estima necesario transcribir los articulos 8.52 y 8.59, del Cédigo Civil para el
Estado de México en vigor, los cuales disponen:

“Articulo 8.52. La inmatriculacion se verifica mediante:

l. Informacién de dominio;

II. Informacién posesoria;

[ll. Resolucion judicial que la ordene y que se haya dictado como consecuencia
de la presentacion de titulo fehaciente que abarque, sin interrupcion, un periodo
por lo menos de cinco anos;

IV. La inscripcion del decreto publicado en la Gaceta del Gobierno del Estado
que convierta en bien de dominio privado un inmueble que no tenga tal caracter,
o del titulo o titulos que se expidan con fundamento en aquel decreto;

V. Resolucién administrativa que la ordene y que se haya dictado como
consecuencia de la presentacion de la solicitud del interesado; y

VI. La inscripcidon de los titulos de solares urbanos expedidos por el Registro
Agrario Nacional o de los documentos que conviertan un bien ejidal a propiedad
privada”.

“Articulo 8.59.- Para la inmatriculacibn de inmuebles que carezcan de
antecedentes registrales los que tengan interés legitimo podran ocurrir ante el
Registro Publico a solicitarla, debiendo acompafar a su promocion:

I. Certificado del Registro Publico de la Propiedad que acredite que el bien de

que se trata no esté inscrito;

* |bidem, articulos 8.52, fraccion Il y 8.58.
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II. Comprobante del pago del impuesto predial al corriente a nombre de quién
se promueve,

Las personas que soliciten la inmatriculacion de inmuebles, deberan cumplir los
requisitos y sujetarse al procedimiento que establezca el reglamento
respectivo”.

De lo dispuesto en el articulo 8.52, fracciones I, 1l y Ill, del Cédigo Civil
para el Estado de México, se advierte que la inmatriculacién de un inmueble se
puede obtenerse mediante resolucion judicial que determine que quedé
probado que un inmueble, hasta entonces sin antecedentes registrales, por
alguno de los supuestos previstos en la Ley, tiene ya un titular en virtud de
haberse comprobado con un justo titulo del mismo.

Y en términos del articulo 8.52, fraccién V, y del articulo 8.59, del
ordenamiento en cita, por medio de una resolucion de caracter administrativa
gue ordene la inmatriculacion a favor de la persona que a juicio del funcionario
administrativo correspondiente, tenga derecho a la titularidad de determinado

inmueble.

2.4.1 INMATRICULACION JUDICIAL

Es la inscripcion de la propiedad o posesion de inmueble que carece de
antecedentes registrales, la cual se obtiene mediante un procedimiento no
contencioso ante un drgano jurisdiccional en virtud de haberse comprobado con
un justo titulo el derecho.® De conformidad con los numerales 1.9, fraccion Il, y
articulo 1.42, fraccion Il, del Cédigo de Procedimientos Civiles para el estado de
México en vigor, con relaciéon al articulo 71, fraccion Il, de la Ley Orgéanica del
Poder Judicial del Estado de México, la autoridad competente para conocer de
la inmatriculacion judicial es un Juez civil de primera instancia.

El articulo 8.52, del Cddigo Civil para el Estado de México en vigor,

establece que la inmatriculacion judicial se verifica mediante:

% |bidem, articulo 8.51.
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l. Informacién de dominio;

ll. Informacién posesoria,

lll. Resolucion judicial que la ordene y que se haya dictado como
consecuencia de la presentacion de titulo fehaciente que abarque, sin
interrupcién, un periodo por lo menos de cinco afos.

En el primer caso, la inmatriculacion mediante informacion de dominio,
procede cuando el que haya poseido bienes inmuebles por el tiempo y con las
condiciones exigidas para prescribirlos y no tenga titulo de propiedad o
teniéndolo no sea inscribible, podra demostrar ante el Juez competente que ha
tenido esa posesion, rindiendo la informacion respectiva en los términos que
establezca el Codigo de Procedimientos Civiles. Los objetivos de las diligencias
de informacién de dominio son dos: el promovente sin perjuicio de terceros sea
declarado de poseedor se ha convertido en propietario en virtud de la
prescripcion respecto de cierto bien inmueble por medio de resolucion judicial; y
tal declaracién se tenga como titulo de propiedad y sea inscrita en el Registro
Publico de la Propiedad, previa su protocolizacién ante Notario Publico que
designe el promovente.*®

En el segundo caso, procede la inmatriculacion mediante informacion
posesoria, cuando el que tenga una posesion apta para prescribir bienes
inmuebles y que no constituyan parte de uno de mayor porcidn, pueden
inmatricular la posesion antes de que transcurra el tiempo necesario para
prescribir en los términos del Cadigo de Procedimientos Civiles. El Juez al dictar
la resolucion sobre la informacién en cuestion, determinard la idoneidad del
promovente y por tanto, ordenara la inscripcion de posesién en el Registro
Publico de la Propiedad.®’

Después de trascurridos cinco afios desde la inscripcién de posesion y
no apareciendo en el Registro Publico de la Propiedad algun asiento que la
contradiga, tiene derecho el poseedor, a que el Juez declare que se ha

convertido en propietario en virtud de la prescripcion y ordene se haga en el

% |bidem, articulo 8.53.
°" |bidem, articulo 8.54.
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Registro la inscripcién de dominio.*®

En el tercer supuesto, procede la inmatriculacion mediante resolucion
judicial que la ordene y que se haya dictado como consecuencia de la
presentacion de titulo fehaciente que abarque, sin interrupcién, un periodo por
lo menos de cinco afios inmediatamente anteriores a su promocién, una vez
gue se satisfagan los requisitos sefialados en el Codigo Adjetivo Civil. El fin de
estas diligencias es que se inscriba Unicamente el documento traslativo de
dominio, o sea, el documento mediante el cual se derivo la posesion
originaria.®

Conforme al Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado de México,
en su Libro Tercero denominado “Procedimientos Judiciales No Contenciosos”,
Titulo Unico “Actos que por disposicion de la Ley a solicitud de los particulares
requieren de intervencion del Juez cuando no exista litigio”, Capitulo IV, “De la
Inmatriculacion”, establece los requisitos y pasos para obtener en
inmatriculacién en via judicial.*®

El procedimiento judicial no contencioso de inmatriculacién, inicia
empieza con un escrito que debe contener:

1.- El Juzgado ante quien se promueve, 0 sea, un Juzgado de Primera
Instancia en materia civil, siendo competente el de la ubicacion del bien
inmueble, de conformidad con lo previsto por el articulo 1.42, fraccion Il, del
Caodigo de Procedimientos Civiles vigente, con relacion al numeral 71, fraccion
II, de la Ley Organica del Poder Judicial del Estado de México;

2.- El nombre del promovente o su caso el apoderado legal;

3.- El domicilio para oir y recibir toda clase de notificaciones;

3.- La peticidn en términos claros y precisos;

4.- Los hechos en que el promovente funda la solicitud;

5.- El nombre y domicilio de las personas que, en su caso deben ser

citadas, como son: los colindantes del inmueble a inmatricular, de la persona a

% |bidem, articulo 8.56.
% |bidem, articulo 5.29 y 5.58.
1% vid. articulos 3.20 y s.s. del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado de México
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cuyo nombre de paga el impuesto predial y la autoridad municipal;***

6.- Se debe acompafar al escrito de solicitud, el certificado de no
inscripciéon del inmueble, expedido por el Registro Publico de la Propiedad, a
efecto de acreditar que el inmueble materia del procedimiento no esta inscrito
en esa dependencia a nombre de persona alguna, pero si se encuentra inscrita
la posesion a favor del promovente porque éste previamente llevo acabo una
informacion posesoria, entonces debera acompafar el certificado de inscripcién
de la posesion;'®constancia de estar al corriente del pago del impuesto

103
l;

predia constancia expedida por el Sindico Procurador Municipal, a efecto de

acreditar que inmueble en cuestion no pertenece a patrimonio municipal o

afecta alguna area publica;***

plano descriptivo y de localizaciéon del inmueble;
constancia del comisariado ejidal o comunal de que el inmueble no esta sujeto a
ese régimen, cuando se encuentra localizado en zonas proximas; y el
interrogatorio al tenor de cual deberan deberd desahogarse la informacién
testimonial; y

7.- Los fundamentos de derecho, asi como el supuesto en que se basa la
posesion de bien inmueble materia de inmatriculacion.

Si la promocién presentada cumple con todos y cada uno de los
requisitos establecidos en la Ley, el Juez del conocimiento mandara registrar y
formar el expediente bajo el nUmero que le corresponda, dictando un auto en el
que admita la solicitud. En ese mismo auto admisorio, el Juzgador ordenara la
publicacion de la solicitud del promovente mediante edictos por dos veces con
intervalos de por lo menos dos dias en la Gaceta de Gobierno del Estado y en
otro periédico de mayor circulacion.

Una vez que el promovente exhiba ante el Juzgado los ejemplares de la

Gaceta de Gobierno y del periédico elegido, en donde se publicaron los edictos

191 |bidem, articulo 3.21. Vid. articulos 52 y 53, de la Ley Orgénica Municipal del Estado de
México.

192 a solicitud del certificado de no inscripciéon, debe contener el nombre del solicitante,
domicilio para oir recibir y recibir notificaciones, el nombre del inmueble si lo tiene, su ubicacién,
la superficie, las medidas y colindancias, en caso de certificado de inscripcion los datos
registrales. Vid. articulo 149, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado
de México.

193 v/id. articulos 16 y 147, fraccion IV, del Codigo Financiero del Estado de México y Municipios.
1%% vid. articulo 52, de la Ley Organica Municipal del Estado de México.



58

ordenados, el Juez mandara agregarlos en autos para que surtan sus efectos
legales correspondientes, asimismo sefialara dia y hora para que tenga
verificativo la recepcion de la informacion testimonial, previa citacion del
Ministerio Publico de la adscripcion, de la autoridad municipal por conducto del
Sindico procurador del municipio que corresponda, de los colindantes y de la
persona a cuyo nombre se expidan las boletas prediales. La citacion sera
personal por conducto de del Notificador adscrito al Juzgado en el que se
tramita las diligencias.

El desahogo de la informacién, sera a cargo de tres testigos idéneos con
notorio arraigo en el lugar, al tenor del interrogatorio exhibido junto con escrito
inicial, previo su calificacién y protesta de ley que rindan los testigos.'®Si en la
recepcion de la informacion testimonial comparece el Ministerio Publico
adscrito, podra manifestar si existe alguna oposicion respecto al procedimiento
judicial no contencioso, en el supuesto que no exista se continuara con la
recepcion de la declaracién de los testigos. Cuando no comparezca el Ministerio
Publico, el Juez ordenara dar vista al mismo para dentro del término de tres
dias manifieste lo que a su representacion legal corresponda. Si la
Representacion Social adscrita no tiene objecion que hacer valer y manifiesta la
conformidad con el trdmite judicial, el Juez ordenara que los autos pasen a su
vista con el objeto de dictar la resolucion correspondiente.

Durante la tramitacion de la inmatriculacion, puede presentarse alguna
oposicion de un tercero que crea tener mejor derecho sobre el bien objeto de la
inmatriculacién, en esta circunstancia, el presunto afectado podra alegarlo por
escrito ante el Juez que conoce del asunto y se suspendera el curso del
expediente respectivo, si éste estuviera ya concluido y aprobado, el Juzgador
debera poner el escrito de oposicion en conocimiento del registrador para que
suspenda la inscripcién y si ya estuviera hecha, para que anote dicha oposicion.
Si el opositor deja de transcurrir seis meses sin promover en el procedimiento

de oposicion, quedara éste sin efecto, haciéndose, en su caso, la cancelaciéon

195 vid. articulo 3.22, del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado de México.



59

que proceda.'®

2.4.2 INMATRICULACION ADMINISTRATIVA

La inmatriculacion administrativa es la inscripciéon del documento que a
juicio de un funcionario publico demuestra el derecho a inmatricular un
inmueble; lo anterior, a través de un procedimiento que se lleva ante el Registro
Publico de la Propiedad y es resuelto por el Director General de éste, con el fin
de ingresar un bien inmueble que carece de antecedentes registrales ante dicha
dependencia, como lo disponen los articulos 8.52, fraccion V, y 8.59, del Cadigo
Civil, con relacién los numerales 9, fraccién V, y del 124 al 135, del Reglamento
del Registro Publico de la Propiedad en el Estado de México.

La solicitud debe promoverse por la persona que tenga un interés
legitimo sobre inmueble. Dicha peticion se inicia con la presentacion de un
escrito ante la Oficialia de Partes de las oficinas del registrales en el cual se
debe sefialar:'%’

1.- Nombre y domicilio del promovente;

2.- Naturaleza y descripcion del inmueble, con su nombre si lo tiene,
superficie, medidas, colindantes actuales con su domicilio, si lo supiere y
ubicacion, sefialando poblacion, Municipio y Distrito Judicial; y

3.- Causa y origen de su posesion y tiempo que tiene de poseer el
Inmueble, mencionando el nombre de la persona de quien adquirié la posesion
y de ser posible el nombre del original o anterior poseedor.

4.- A la solicitud debera agregarse los siguientes documentos:

a) Certificado del Registro Publico de la Propiedad que demuestre que el

inmueble no estd inscrito a nombre de persona alguna, que no forma parte de

106
107

Ibidem, articulo 3.27.

Vid. articulo 8.59, del Cédigo Civil para el Estado de México. Vid. también articulos 16,
fraccion VIII, 125 y 126, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de
México.
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otro inmueble con mayor superficie e inscrito en favor de una persona diversa a
la sefialada en la solicitud;**®

b) Constancia que acredite que el inmueble de que trata la solicitud de
inmatriculacion, se encuentra al corriente en el pago del impuesto predial. La
constancia es expedida por el tesorero municipal del lugar donde se ubica el
predio;*®

c¢) Plano descriptivo y de localizacion del inmueble;

d) Constancia del comisariado ejidal o comunal de que el inmueble no
tiene esa naturaleza, cuando se encuentre localizado en zonas préximas
sujetas a ese régimen;**°

e) Constancia de la Direccibn General de Adquisiciones y Control
Patrimonial de la Secretaria de Finanzas, Planeacién y Administracion, de que
el inmueble no forma parte del dominio publico o privado del Estado de
México; ™!

f) Certificacion del Secretario del Ayuntamiento de posesion del inmueble
y de que no forma parte del dominio publico o privado de los municipios;**? y

g) Los documentos con los que justifique su derecho a inmatricular, y que
en todo caso se trate de documentos que la ley reconozca como validos para la
transmision de bienes.

Cabe sefialar que las oficinas registrales se encargardn de integrar en

todas sus fases el procedimiento administrativo de inmatriculacion y remitir el

1% v/id. articulo 149, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de México.
199 v/id. articulo 95, de la Ley Organica Municipal del Estado de México.

19 v/id. articulo 33, de la Ley Agraria.

11 Es importante resaltar que mediante acuerdo del Ejecutivo del Estado de México publicado el
4 de marzo de 2005, se reformaron las fracciones V y VI, y se adiciono la fraccién VII, al articulo
126, del Reglamento Publico de la Propiedad, con el propdsito de dotar procedimiento y las
resoluciones de inmatriculacién administrativa de mayores elementos que brinden garantias
tanto a particulares que promuevan estas instancias, como aquellos que en momento dada
puedan detentar un derecho de propiedad o posesién, respecto a un mismo bien, por lo que a
partir de la presente reforma, se precisa la instancia municipal a la que corresponde, la
obligacién de expedir la certificacién de que el bien que se pretende inmatricular no forma parte
de los bienes del dominio publico municipal; aunado a lo anterior, se incorpora dentro de los
requisitos la constancia que al efecto deberd expedir la autoridad estatal (Secretaria de
Finanzas, planeacion y Administracion del Estado de México). Vid. acuerdo del Ejecutivo del
Estado por el que modifica el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de
México, publicado en la Gaceta de Gobierno, nimero 44, Tomo CLXXIX, de fecha 4 de marzo
de 2005.

112 vid. articulo 91, de la Ley Organica Municipal del Estado de México.
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expediente respectivo al Director General del Registro Publico de la Propiedad,
para que éste dicte la resolucion de procedencia o improcedencia de la
inmatriculacién.**

Si se reunen los requisitos sefialados, el registrador, ademas del numero
de orden de presentacién, le asignara un numero progresivo al expediente que
incluird la referencia al afio en que se inicia. El nimero se anotaré en todas las
promociones y actuaciones que se produzcan con el mismo. También el
Registrador esta facultado para requerir al solicitante de la inmatriculacion, los
datos o documentos cuando a su juicio, estime incompleta la justificacion del
derecho del promovente, para lo cual dictara un acuerdo, apercibiendo al
solicitante para que en un término no mayor de 15 dias habiles, exhiba o
proporcione lo solicitado. Si en el plazo sefialado no se cumple con lo requerido,
se desechara la solicitud, poniendo a disposicion del interesado la misma y los
documentos a ella agregados, cancelandose en consecuencia el asiento de
presentacion respectivo, aunque en la practica no se ejerce tal facultad por
Registrador.

Si el Registrador estima completa la justificacion del derecho del
solicitante o0 se proporcionaron los datos 0 documentos que en su caso Se
hubieren requerido, se dictara un acuerdo en el cual se ordenara la notificaciéon
de los colindantes mencionados en la solicitud, habilitando el Registrador, para
ese fin, al servidor publico que estime conveniente para realizar las
notificaciones correspondientes, aunque en la realidad debido a la corrupcién
gue se vive en el Registro hay ocasiones que no se realiza notificacién alguna a
colindantes, para apresurar el tramite.

En esta etapa del procedimiento administrativo de inmatriculacion, el
servidor publico habilitado, debera asentar en la cédula de notificacion la hora,
dia, mes y afio, el nombre de la persona con quien se entendio la diligencia de
notificacién, el punto cardinal con el que colinda el inmueble que ha sido

solicitado inmatricular, asi como la certificacion de que fue realizada dicha

13 vid. articulo 16, fraccion VIII, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del

Estado de México.
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notificacion. Ademas la cédula contendrd, el nombre y firma del colindante y del
notificador, en su caso, la razén por la cual el colindante o la persona con quien
se entendio la diligencia se negd a firmar. Si uno de los colindantes no se
encontrara en el momento de la notificacion, el servidor publico habilitado, hara
la notificacion en términos de lo dispuesto por el Cddigo de Procedimientos
Administrativos del Estado de México.**

Una vez efectuada la notificacion respectiva, el Registrador de la
propiedad, ordenard la publicacion de un extracto de la solicitud de
inmatriculacion, a costa del interesado, por tres veces, de tres en tres dias, en
la "Gaceta del Gobierno" y en otro periédico de mayor circulacion en el lugar de
ubicacién del inmueble.**®

Cuando exista una oposicibn al procedimiento administrativo de
inmatriculacion por un tercero que se crea con derecho sobre el bien inmueble
materia de la inmatriculacion, podra oponerse por escrito hasta antes de
dictarse la resolucion correspondiente en la oficina donde se lleva el
procedimiento. El escrito de oposicion debe contener:

1.- El nombre y domicilio del oponente;

2.- Determinar el interés legitimo que le asista para oponerse;

3.- Las causas y fundamentos en los que basa su oposicion; y

4.- Anexar al escrito de oposicion el documento o constancia que le
acredite como legitimo propietario o poseedor del bien inmueble que se
pretende inmatricular.'°

De ser fundada la oposicion, el Registrador dara por terminado el
procedimiento administrativo, en su defecto, formulara un acuerdo mediante el
cual se determine la continuacion del procedimiento, en uno y otro caso se
dejaran a salvo los derechos del promovente o del opositor, comunicandolo asi
al Director General del Registro Publico de la Propiedad. En caso de que el

expediente se encuentre en la Direccion General para su resolucion, el

114
115
116

Vid. articulos 26 y s.s. del Cédigo de Procedimientos Administrativos del Estado de México.
Vid. articulo 131, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de México.
Vid. articulo 8.63, del Cadigo Civil para el Estado de México, asi como los articulos 132 y
133, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.
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registrador remitird de inmediato la oposicion, a efecto de que el Director
General la tome en consideracion al momento de emitir la resolucién respectiva.

Cuando no exista oposicion y esté integrado debidamente el expediente
respectivo, el Registrador lo enviara a la Direccion General del Registro Publico
para que dicte resolucién. Si ha procedido la inmatriculacién, se ordenara su
inscripcion en la oficina registral que corresponda, donde dejara siempre los
derechos a salvo de terceros. **’

7 vid. articulo 135, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad. Cabe sefialar que

contra la resolucion que niegue la inscripcion, anotacidon o cancelacion de un documento, se
podra interponer el recurso de inconformidad ante el registrador o el Director General de
Registro Publico de la Propiedad o juicio ante el Tribunal de lo Contencioso Administrativo del
Estado de México. El término para interponer el recurso o demanda serd el que sefiala el
Cédigo de Procedimientos Administrativos del Estado de México.
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CAPITULO TERCERO
DE LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA EN EL ACTUAL CODIGO
CIVIL PARA EL ESTADO DE MEXICO

La inmatriculaciébn administrativa esta regulada en el Libro Octavo “Del
Registro Publico de la Propiedad, Titulo Tercero “Del Registro de la Propiedad
Inmueble”, Capitulo III “De la Inmatriculacion”, articulos 8.52, fraccion V, y 8.59,
del actual Cédigo Civil para la entidad mexiquense. A pesar de su ubicacion en
un ordenamiento civil, constituye un acto de naturaleza administrativa porque
quien declara su procedencia para obtenerla es el Director General del Registro
Publico de la Propiedad, una vez que el interesado a criterio de dicho
funcionario publico acredita el derecho que le asiste para inmatricular un
inmueble que carece de datos registrales y no se encuentra inscrito a nombre
de persona alguna. En cuanto a las formalidades y requisitos que deben cumplir
los interesados para obtener la inmatriculacién en la via administrativa, los
hallamos en el Titulo Cuarto “De los Procedimientos Administrativos”, Capitulo
Primero “Del Procedimiento Administrativo de Inmatriculacion”, del articulo 124
al 135, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad para el Estado de
México.

En la actualidad se ha deformado el verdadero fin por el cual fue creada
y es usada por algunas autoridades estatales y municipales para dar a entender
lo que no es cierto como es el hecho de pregonar que la resolucién

administrativa de inmatriculacion funda un titulo de propiedad o escritura.
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3.1 MEDIOS INFORMATIVOS UTILIZADOS POR ALGUNAS AUTORIDADES
ESTATALES Y MUNICIPALES PARA DIFUNDIR EL PROCEDIMIENTO DE
INMATRICULACION COMO TITULO DE PROPIEDAD

Los medios informativos mediante los cuales se divulga la inmatriculacion
como un titulo de propiedad son impresos y electronicos. A nivel estatal las
autoridades encargadas de difundir la figura de la inmatriculacion administrativa
como un titulo de propiedad o escritura publica son la Secretaria General
Gobierno del Estado de México, en virtud de que la Direccion General del
Registro Publico de la Propiedad estd inmersa dentro de su estructura organica.
Obviamente la Direccion General del Registro Publico de la Propiedad cuenta
con un Departamento de Regularizacion de Bienes Inmuebles, cuya misién es
promover programas y convenios dirigidos a la regularizacion de la propiedad
inmueble, para su incorporacion al sistema registral de todos aquellos
inmuebles no inscritos en dicha dependencia.

Esas autoridades estatales utilizan principalmente carteles visibles en
sus instalaciones y tripticos donde se plantea que la inmatriculacion
administrativa es el procedimiento que promueve el interesado cuando el bien
inmueble de su propiedad carece de antecedentes registrales, debiendo
satisfacer los requisitos esenciales y acreditar que le asiste el derecho para
obtenerla; incorporandose el inmueble a la vida juridica registral, dejando a
salvo los derechos de terceros y brindando seguridad juridica, logrando con ello
tranquilidad social y una vez satisfecho los requisitos exigidos por la Ley, el
documento a obtener es una escritura. Ahora bien, el término escritura
conforme al Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola, significa
el documento publico, firmado con testigos o sin ellos por la persona o personas
gue lo otorgan, de todo lo cual da fe el notario, es decir, se trata de un
instrumento notarial cuyo contenido corresponde a la formalizacion de un acto
juridico. Al respecto, Pérez Fernandez del Castillo define a la escritura publica

como “el documento original asentado en el protocolo por medio del cual se
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hace constar un acto juridico y quien lleva la firma y sello del notario”.*'8

También puede decirse que la escritura publica es el documento original que se
conserva permanentemente en el protocolo notarial y se puede reproducir
cuantas veces sea necesario, es redactada y autorizada por el Notario, quien es
un particular, especialista en derecho, que asesora con imparcialidad y en el
que se hacen constar los contratos tales como compraventas, donaciones, etc.
y demas actos juridicos tales como testamentos, apoderamientos, etc. que
requieren de esa formalidad, asegurandose en cada caso de que se cumplan
todos los requisitos legales para que surtan los efectos deseados por quienes
los otorgan, brindandoles con ello seguridad juridica. Por su parte, el término
titulo de acuerdo al Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola
proviene del latin titdlus, cuyo significado es el que legalmente es suficiente
para transmitir la propiedad u otro derecho real.

Al distorsionarse la informacion respecto a la inmatriculacion
administrativa en esta entidad federativa, ha propiciado que los interesados en
regularizar una situacion de hecho que detentan sobre inmuebles carentes de
antecedentes registrales opten por este tipo de procedimiento de naturaleza
administrativa porque consideran que el costo es accesible y el beneficio
mucho.

El medio electronico usado para difundir la inmatriculacién administrativa
como un titulo de propiedad o escritura a bajo costo es a través de la pagina
web del Gobierno del Estado de México (http://www.edomex.gob.mx), donde al
ingresar ya sea al apartado correspondiente a trdmites y servicios del gobierno
estatal o directamente a la Secretaria General de Gobierno nos establece una
descripcion del tramite administrativo de inmatriculacion que incluye: requisitos,
horario de atencion en las oficinas registrales, el costo, el tiempo de tramitaciéon
y el documento a obtener. Es incuestionable que las autoridades inducen al
error a los solicitantes con el uso de esta clase de informacién, toda vez de que

el documento que emite la Direccion General del Registro Publico de la

118 pEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Derecho Notarial, Porréia, novena edicion,
México, 1999, p. 223
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Propiedad, no es otra cosa que una de resolucion caracter administrativa por
medio de la cual resuelve sin perjuicio de terceros, la incorporacién de un
inmueble al sistema registral mexiguense, ordenando su inscripcién en la oficina
registral correspondiente.**

Otra situacidbn que se presenta es cuando los interesados acuden
directamente a las oficinas registrales a pedir informes sobre el trdmite
administrativo de inmatriculacion y el personal encargado dicha area muchas de
las veces sin la preparacion o conocimiento en la materia juridica, afirma que la
inmatriculacion es una escritura publica o titulo de propiedad con la ventaja de
ser a bajo costo, sin necesidad del patrocinio de licenciados en Derecho o la
intervencion de notarios publicos en su obtencién.

Un ejemplo mas en la promocién de la inmatriculacion administrativa
como un titulo de propiedad o escritura publica es el Organismo Publico
Descentralizado del Gobierno del Estado de México denominado |.M.E.V.I.S.
(Instituto Mexiquense de la Vivienda Social), el cual fue creado mediante
decreto nimero 179 de la Legislatura Estatal y publicado en la Gaceta de
Gobierno el dia 23 de septiembre de 2003, teniendo como objeto, el promover,
programar, organizar, coordinar y regular lo concerniente a la vivienda social y
al suelo en esta entidad federativa procurando que el beneficio sea para los
grupos mas vulnerables. Este organismo a través de sus diversas delegaciones
regionales ubicadas en el territorio mexiquense se encarga de gestionar a los
interesados el tramite administrativo de inmatriculacion con la promesa de
regularizar una situacion factica y obtener un documento de propiedad o
escritura, si bien en su informacion de servicios visible en la pagina web
http://www.edomexico.gob.mx/portalgem/imevis/, sefiala que el procedimiento
de inmatriculacion tiene como objeto incorporar a la vida registral la adquisicién
de un inmueble y dar publicidad al mismo, mediante su inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad; en la realidad aprovechando la carencia de
conocimiento de los interesados en la materia juridica, pues al acudir estos

altimos a pedir informes o asesoria juridica sobre como regularizar algun

19 vid. Apéndice 1 de este capitulo.
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inmueble del cual detentan la posesion originaria, se asegura que el documento
a obtener con el procedimiento administrativo de inmatriculacion sera un titulo
de propiedad o escritura. Una vez que los interesados son engafiados el
organismo celebra con ellos, un contrato de prestacion de servicios donde se
obliga a gestionar ante el Registro Publico de la Propiedad una inmatriculacién
y no el documento que buscan los particulares. Cabe sefalar que en el proemio
de la solicitud con la que se inicia el procedimiento administrativo de
inmatriculacion ante el Registro Publico cuando el gestor es I.LM.E.V.l.S., se
afirma que se pide la inmatriculacion administrativa del titulo fehaciente para
acreditar la posesién y por ende la propiedad del inmueble, sin embargo, el
Director al momento de emitir la resolucion sobre la peticion Gnicamente declara
la procedencia o no del derecho a inmatricular sin hacer ningun tipo de
pronunciamiento sobre los derechos de propiedad o posesorios que el particular
tenga sobre el inmueble, toda vez de que el titular del Registro Publico de la
Propiedad en la entidad no tiene facultades o atribuciones al respecto.*?

Por otra parte, las autoridades municipales realizan campafas
fundamentalmente proselitistas por medio de volantes, tripticos, anuncios
plasmados en bardas o en sus propias paginas web, para comunicar a la
ciudadania apoyo para regularizar inmuebles a bajo costo y asi, asegurar su
patrimonio. Los interesados al concurrir a los ayuntamientos correspondientes,
en especifico, a oficinas como Jefatura de Catastro, Direccion de Desarrollo
Urbano Municipal y Direccion de Asesoria Juridica entre algunos ejemplos, son
inducidos a la tramitacion de la inmatriculacion administrativa a traveés
programas que los propios ayuntamientos municipales organizan con la
promesa de entregarles una escritura publica o un titulo de propiedad a bajo
costo.'?*

Como consecuencia del engafio de la autoridad estatal o municipal
segun sea el caso, surge una nueva problematica con aquellos poseedores de

inmuebles carentes de antecedentes registrales que cumplen con el tiempo y

120

1 Vid. Apéndice 2 de este capitulo.

Vid. Apéndice 3 de este capitulo.
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condiciones exigidas por la Ley, para que cierto inmueble prescriba a su favor y
obtengan de esa forma un titulo de propiedad, ya que pierden la opcién de
llevar a cabo una inmatriculacion en via judicial mediante informacion de
dominio, donde como ya se dijo, una vez substanciado un procedimiento judicial
no contencioso ante el Juez de primera instancia en materia civil, éste declara
sin perjuicio de terceros que el promovente se ha convertido de poseedor en
propietario en virtud de las prescripcion y que tal declaracion se tendra como
titulo de propiedad y sera inscrita en el Registro Publico de la Propiedad, previa

su protocolizacion ante el Notario Publico que designe el promovente.

3.2 EL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE INMATRICULACION ANTE
EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL ESTADO DE MEXICO

El procedimiento administrativo es el conjunto de formalidades y actos
que, de manera directa o indirecta, determinan los requisitos que preceden al
acto administrativo, para que éste sea valido y cumpla un fin especifico.*?® En
esa tesitura, el procedimiento de inmatriculaciéon administrativa es aquel que se
lleva ante el Registro Publico de la Propiedad del Estado de México, con el
propésito de ingresar o incorporar un bien inmueble que carece de
antecedentes registrales y no inscrito a favor de persona alguna. Su
fundamento legal lo encontramos en los articulos 8.51, 8.52, fraccién V, y 8.59,
del Codigo Civil para el Estado de México, con relacion a los numerales 9,
fraccion V, y del 124 al 135, del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad en el Estado de México.

El procedimiento administrativo en cuestién, deberd promoverse por la
persona legitimada para ello, ante la oficina registral que corresponda a la
circunscripcion del inmueble. En general la doctrina considera la legitimacion

como la idoneidad de la persona para realizar un acto juridico eficaz, inferida de

122 v/id. SERRA ROJAS, Andrés, Derecho Administrativo, t. I, Porrta, décima edicién, México,

1981, p. 277.
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la posicibn que se tiene frente al acto, o sea, en la realizacion de un acto
juridico, la relacion que existe entre los sujetos o uno de los sujetos con el
objeto. En el caso concreto, el promovente debe ser la persona idénea o apta
para iniciar el procedimiento, lo cual sera acreditado con el documento que
contenga el acto traslativo de dominio, 0 sea, la causa generadora de la
posesion (posesidn originaria) del inmueble objeto a inmatricular.

El numeral 125, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad,
nos precisa algunos de los requisitos de procedibilidad tanto de forma como
fondo, al establecer que la inmatriculacion se iniciara con un escrito en el que el
solicitante debera expresar su nombre y domicilio; naturaleza y descripciéon del
inmueble, con su nombre si lo tiene, superficie, medidas, colindantes actuales
con su domicilio, si lo supiere y ubicacion, sefialando poblacién, Municipio y
Distrito Judicial; causa y origen de su posesion, tiempo que tiene de poseer el
inmueble, mencionando el nombre de la persona de quien adquirio la posesion
y de ser posible el nombre del original o anterior poseedor.

Por su parte, el articulo 126, del cuerpo legal en cita, determina que a la
solicitud de inmatricular debera agregarse:

1.- Un certificado del Registro Publico de la Propiedad que demuestre
que el inmueble no estd inscrito a nombre de persona alguna, que no forma
parte de otro inmueble con mayor superficie e inscrito en favor de una persona
diversa a la sefalada en la solicitud. La certificacion de no inscripcion tiene su
fundamento en el articulo 149, del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad;

2.- Constancia que acredite que el inmueble de que trata la solicitud de
inmatriculacion, se encuentra al corriente en el pago del impuesto predial. Dicha
constancia es expedida por el titular de la Tesoreria del Municipio que
corresponda, con fundamento en lo previsto por el articulo 95, fraccién XVIIl, de
la Ley Organica Municipal del Estado de México;

3.- Plano descriptivo y de localizacion del inmueble, en la préactica es
suficiente acompafiar a la solicitud un croquis de localizacion;

4.- Constancia del comisariado ejidal o comunal de que el inmueble no
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tiene esa naturaleza, cuando se encuentre localizado en zonas préximas
sujetas a ese régimen. A pesar de que esta fraccion establece una
condicionante, es decir, se debe agotar este requisito cuando el inmueble a
inmatricular se encuentre localizado en las zonas proximas sujetas al régimen
ejidal o comun, en la realidad esté o no cerca el inmueble, si es requerido para
dar curso a la peticion del interesado;

5.- Constancia de la Direccion General de Adquisiciones y Control
Patrimonial de la Secretaria de Finanzas, Planeacién y Administracion, de que
el inmueble no forma parte del dominio publico o privado del Estado de México.
Esta constancia quedo establecida con las reformas y adiciones hechas por
acuerdo del Ejecutivo del Estado por el se reformaron las fracciones Vy VI, y se
adiciond la fraccion VIl al articulo 126, del Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad, el cual fue publicado el 4 de marzo del 2005, ya que
anteriormente solamente se requeria de una constancia expedida por la
autoridad municipal de que inmueble objeto del procedimiento administrativo no
formaba parte del dominio publico;

6.- Certificacion del Secretario del Ayuntamiento de posesion del
inmueble y de que no forma parte del dominio publico o privado de los
municipios. Como ya quedo establecido fue reformada esta fraccion, pues
anteriormente el Sindico Municipal con base en el articulo 52, de la Ley
Organica Municipal de la entidad, realizaba la certificacion, ya que tiene la
atribucion de la defensa de los derechos e intereses del municipio, es especial,
los de caracter patrimonial. Sin embargo, con la reforma la tarea paso a manos
del Secretario Municipal, tomando en cuenta que conforme al articulo 91,
fraccion Xl, de la multicitada Ley Organica Municipal en la entidad, tiene la
atribucion de elaborar con la intervencién del Sindico el inventario general de
los bienes muebles e inmuebles municipales, asi como la integracion del
sistema de informacion inmobiliaria, que contemple los bienes del dominio
publico y privado, en un término que no exceda de un afio contado a partir de la
instalacion del ayuntamiento y presentarlo al cabildo para su conocimiento y

opinion.
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7.- Los documentos con los que justifique su derecho a inmatricular, y
gue en todo caso se trate de documentos que la ley reconozca como validos
para la transmision de bienes inmuebles, a pesar de su inclusion de esta
fraccion, al momento de llevarse a cabo el tramite administrativo debido a la
carga de trabajo el registrador no ejerce tal atribucion.

El articulo 127, del reglamento del Registro determina que si se retnen
los requisitos antes descritos, el Registrador, ademéas del nimero de orden de
presentacion, le asignara un numero progresivo al expediente que incluird la
referencia al afio en que se inicia. El nimero se anotara en todas las
promociones y actuaciones que se produzcan con el mismo. Ahora bien, en
concordancia con los articulos 126, fraccion VI y 128, del ordenamiento legal
antes aludido, el Registrador esta facultado para requerir al solicitante de la
inmatriculacion administrativa, los datos o documentos cuando a su juicio,
estime incompleta la justificacion del derecho del promovente, para lo cual
dictard un acuerdo, apercibiendo al solicitante para que en un término no mayor
de 15 dias habiles, exhiba o proporcione lo solicitado. Si en el plazo sefialado
no se cumple con lo requerido, se desechara la solicitud, poniendo a disposicion
del interesado la misma y los documentos a ella agregados, cancelandose en
consecuencia el asiento de presentacion respectivo. A pesar de la atribucién
que tiene el Registrador de allegarse de mayores elementos que permitan
justificar el derecho a inmatricular del promovente, en la realidad no la ejerce.

Como ya se habia establecido en el Capitulo Segundo del presente
trabajo de investigacion, si el Registrador Publico de la Propiedad estima
completa la justificacion del derecho a inmatricular del solicitante o se
proporcionaron los datos o documentos que en su caso se hubieren requerido,
se dictara un acuerdo en el cual se ordenara la notificacion en los domicilios de
los colindantes del inmueble a inmatricular, que previamente se indicaron en la
solicitud, habilitando el Registrador, para ese fin, al servidor publico que estime
conveniente para realizar las notificaciones correspondientes, empero, en la

vida cotidiana es frecuente que el servidor habilitado carece de la preparacion
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profesional para tal encomienda, lo que propicia que realice en forma deficiente
las notificaciones.

El numeral 130, del Reglamento en cuestion, nos indica que el servidor
publico habilitado, debera asentar en la cédula de notificacion la hora, dia, mes
y afio, el nombre de la persona con quien se entendidé la diligencia de
notificacion, el punto cardinal con el que colinda el inmueble que ha sido
solicitado inmatricular, asi como la certificacion de que fue realizada dicha
notificacién. Otros requisitos que contendrd la cédula de notificacion son: el
nombre y firma del colindante y del notificador, en su caso, la razén por la cual
el colindante o la persona con quien se entendid la diligencia se neg6 a firmar.
Si uno de los colindantes no se encontrara en el momento de la notificacion, el
servidor publico habilitado, hara la notificacion en términos de lo dispuesto por
el Codigo de Procedimientos Administrativos del Estado de México, es decir,
dejara citatorio con cualquier persona que se encuentre en el domicilio para que
se le espere a una hora fija del dia habil siguiente y de negarse a recibirlo, se
efectuard por instructivo que se fijara en la puerta o lugar visible del propio
domicilio.*?Si quien haya de notificarse no atendiere el citatorio, la notificacién
se hara por conducto de cualquier persona que se encuentre en el domicilio en
gue se realice la diligencia y, de negarse a recibirla, se realizard por instructivo
que se fijar4 en la puerta de ese domicilio. En los casos en que el domicilio se
encontrare cerrado, la citacion o notificacion se entendera con el vecino mas
cercano, debiéndose fijar una copia adicional en la puerta o lugar visible del
domicilio.

El articulo 131, del Reglamento del Registro Publico, sefiala que una vez
efectuada la notificacion a los colindantes del inmueble, el registrador de la
propiedad, ordenard la publicacion de un extracto de la solicitud de
inmatriculacion, a costa del interesado, por tres veces, de tres en tres dias, en
la "Gaceta del Gobierno" y en otro periédico de mayor circulacion en el lugar de

ubicaciéon del inmueble. Cuando hay programas de inmatriculacién creados por

128 vid. articulo 24 y s.s. del Cédigo de Procedimientos Administrativos para el Estado de

México.
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el Departamento de Regularizacién de Inmuebles, 6rgano dependiente de la
Direccion General de Registro Publico de la Propiedad, el promovente
Unicamente deberd cubrir la cantidad de $94.00 (NOVENTA Y CUATRO 00/100
MONEDA NACIONAL), teniendo como beneficio el pago del certificado de no
inscripcion, publicacion de edictos en la Gaceta del Gobierno del Estado y
periodico. Fuera del programa su costo varia conforme a las tarifas
establecidas en el Cédigo Financiero del Estado de México y Municipios.

Del articulo 132, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad de
esta entidad federativa, se desprende que puede existir una oposicion al
procedimiento administrativo de inmatriculacién por un tercero que se crea con
mejor derecho sobre el bien inmueble a inmatricular. En este supuesto, el
tercero podra oponerse por escrito hasta antes de dictarse la resolucién
correspondiente en la oficina registral donde se lleva el procedimiento. Los
requisitos de forma y fondo que debe contener el escrito de oposicién son: el
nombre y domicilio del oponente; determinar el interés legitimo que le asista
para oponerse; las causas y fundamentos en los que basa su oposicion; y
anexar al escrito de oposicién el documento o constancia que le acredite como
legitimo propietario o poseedor del bien inmueble que se pretende inmatricular.

En caso de ser fundada la oposicién, de conformidad con el articulo 133,
del ordenamiento en comento, el Registrador dar4d por terminado el
procedimiento administrativo, en su defecto, formulara un acuerdo mediante el
cual se determine la continuacion del procedimiento, en uno y otro caso se
dejaran a salvo los derechos del promovente o del opositor, comunicandolo asi
al Director General del Registro Publico de la Propiedad. En caso de que el
expediente se encuentre en la Direccion General para su resolucion, el
registrador remitird de inmediato la oposicion, a efecto de que el Director
General la tome en consideracion al momento de emitir la resolucién respectiva.

Si se encuentra integrado el expediente respectivo, el precepto legal 134,
del Reglamento del Registro Publico, nos precisa que el registrador lo enviara a
la Direccion General del Registro Publico para que dicte resolucion. Por ultimo,

si se cumplen con todos los requisitos de forma y fondo establecidos en el
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Reglamento de referencia, el titular de la Direccion del Registro Publico del
Estado de México, con base en los articulos 9, fraccion V y 135, del
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, con relacion a los numerales
articulos 8.51, 8.52, fraccion V, y 8.59, del Codigo Civil vigente, declarara sin
perjuicio de derechos de terceros, la procedencia de la inmatriculacién
administrativa solicitada, consecuentemente la orden de inscripcién del
documento que se acompafio al procedimiento, previo el pago de los derechos

respectivos.'?*

3.3 ESTUDIO JURIDICO DE LA RESOLUCION ADMINISTRATIVA EMITIDA
POR EL DIRECTOR GENERAL DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD

El actual Cddigo de Procedimientos Administrativos para el Estado de
México regula el acto y el procedimiento administrativo ante las autoridades del
Poder Ejecutivo del Estado, los municipios y los organismos descentralizados
de caracter estatal y municipal con funciones de autoridad. De esta manera,
conforme al articulo 22, de la legislacion procesal administrativa en comento,
las resoluciones emitidas por esas autoridades donde se incluye la Direccion
General del Registro Publico de la Propiedad, deben ser claras, precisas y
congruentes con las cuestiones planteadas por las partes o las derivadas del
expediente del procedimiento; esto significa que el acto administrativo requiere
para su formacion estar precedido por una serie de formalidades y otros actos
intermedios que dan al autor del propio acto la ilustracion e informacién
necesaria para guiar su decision al mismo tiempo que constituye una garantia
de que la resolucién que se dicta, no es de un modo arbitrario, sino de acuerdo

con las normas legales.*®

124 vjid. Apéndice 4 de este capitulo.

125 vid. FRAGA, Gabino, Derecho Administrativo, Porriia, México, 1977, pp. 260y s.
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Para arribar a la naturaleza juridica de la resolucién administrativa de
inmatriculacién en la entidad mexiquense, no debemos pasar por alto el
concepto del acto administrativo considerado como una manifestacion unilateral
y externa de voluntad, que expresa una decision de una autoridad
administrativa competente, en ejercicio de la potestad publica, la cual puede
crear, reconocer, modificar, transmitir, declarar o extinguir derechos u
obligaciones, es generalmente ejecutiva y se propone satisfacer el interés
general. En este sentido, la resolucion emitida por el Director General del
Registro Publico de la Propiedad cumple con las exigencias precisadas en el
Caodigo de Procedimientos Administrativos para el Estado de México, en virtud
de resolver una peticion formulada por un gobernado respecto al derecho a
incorporar un determinado inmueble carente de antecedentes registrales en el
Registro Publico por haber cumplido con los requisitos y haberse sujetado a un
procedimiento administrativo, es decir, una vez integrado el expediente, el
Registrador que corresponda lo enviara al Director General de dicha
dependencia, ya que de conformidad con los numerales 9, fraccion V y 135, del
reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de México, el
Director General tiene la atribucion de ordenar la inmatriculacion de predios
mediante una resolucion, o sea, se expresa la voluntad o decisibn de una
autoridad administrativa competente y en ejercicio de la potestad publica, en
forma escrita y con la firma autégrafa del servidor publico que la expide.

En este orden de ideas, la resoluciéon dictada dentro del procedimiento
administrativo de inmatriculacién tiene un caracter administrativo porque emana
de una autoridad dependiente del Poder Ejecutivo del Estado de México, y en el
desemperio de funciones basicamente administrativas, toda vez que se trata de
una declaracion emitida por un 6rgano competente a través de un servidor
publico mediante la cual resuelve procedente la inmatriculaciéon de un inmueble,
ordena su inscripcion en la oficina registral correspondiente, y deja a salvo los
derechos de terceros.

Esto dltimo reviste especial importancia, toda vez de que el

procedimiento de inmatriculacion administrativa no dirime contienda alguna
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entre las partes, sino que Unicamente el interesado debe acreditar el derecho
que le asiste para obtenerla ante el Director del Registro Publico de la
Propiedad, para que éste decrete la procedencia de la misma y su respectiva
inscripcion. Lo anterior, se corrobora de lo dispuesto por el articulo 133, del
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, al precisar si se estima
fundada la oposicion, el Registrador dar4 por terminado el procedimiento
administrativo, en su defecto, formulard un acuerdo mediante el cual se
determine la continuacién del procedimiento, en uno y otro caso se dejaran a
salvo los derechos del promovente o del opositor, comunicandolo asi al Director
General.

Por otra parte, la resolucion en estudio cumple con las exigencias de
fundamentacién y motivacion, ya que el funcionario administrativo expresa con
precision los preceptos legales aplicables al caso y sefiala las circunstancias
especiales, razones particulares o causas inmediatas que se hayan tenido en
consideracion para la emision del acto, aunque si hay necesidad de que el
funcionario enfatice un poco mas sobre el fin de la inmatriculacién
administrativa, evitando asi, confusion entre los solicitantes. También es
oportuno indicar que aun cuando la regulacibn de la inmatriculacién
administrativa de inmuebles se encuentra inmersa en el Cédigo Civil para el
Estado de México, por las razones expuestas se advierte su naturaleza
administrativa.

Podemos concluir que la resolucion de inmatriculacibn administrativa
regulada en los articulos 8.51, 8.52, fraccion V, y 8.59, del ordenamiento civil
citado, con relacion a los articulos del 124 al 135, del Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad del Estado de México, no es una escritura publica como
lo difunden algunas autoridades estatales y municipales, ni tampoco la
declaracién de procedencia de inmatriculacion contenida en la resolucién en
estudio, puede tenerse como un titulo que ampara el dominio sobre un
inmueble, sino debe considerarse como un acto formal y materialmente
administrativo, ya que proviene de un érgano competente de la administraciéon

publica del Estado de México, y constituye la declaracion unilateral y externa de
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voluntad de tal érgano, en ejercicio de la potestad administrativa, mediante la
cual reconoce una situacién juridica de alcance particular, o sea, no resuelve
una controversia sino que, previa solicitud y acreditacién del derecho que le
asiste al interesado para inmatricular, se declara su procedencia con la orden
de inscripcién en la oficina registral correspondiente, y dejando salvo los
derechos de terceros, a efecto de dar solamente publicidad registral al acto
juridico generador de la posesién originaria, en consecuencia, incorporar al bien

inmueble objeto de inmatriculacion al sistema registral del Estado de México.

3.4 REFORMA AL CAPITULO lIl, DEL TITULO TERCERO, TITULO OCTAVO,
DEL CODIGO CIVIL, CON EL PROPOSITO ESTABLECER UN APARTADO
PARA LA INMATRICULACION EN VIA JUDICIAL Y EN ViIA
ADMINISTRATIVA, ASi COMO LA REFORMA AL ARTICULO 135 DEL
REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD CAPITULO
Il DE LA INMATRICULACION

El articulo 8.51, del Cadigo Civil actual, nos indica que la inmatriculacion
es la inscripcién de la propiedad o posesion de un inmueble que carece de
antecedentes registrales. Sin embargo, como se desprende del analisis juridico
de la inmatriculacion administrativa en el Estado de México, la resolucion
dictada por el Director del Registro Publico de la Propiedad de esta entidad
federativa es una declaracion en la que interviene una sola voluntad del
funcionario publico en ejercicio de la potestad administrativa se concreta a
valorar los elementos que el promovente exhibe para incorporar un determinado
inmueble a la vida registral, sin hacer ningun tipo de andlisis o pronunciamiento
sobre derechos de propiedad o posesorios que tenga el promovente porque el
unico 6rgano facultado para ello es el Poder Judicial del Estado de México.

Por lo anterior, la definicion legal de inmatriculacion establecida en el
articulo 8.51, del Cddigo Sustantivo en vigor, puede aplicarse a la

inmatriculacién judicial, ya que el Juez de primera instancia en materia civil,
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esta facultado para pronunciarse sobre el derecho que se tiene de propiedad o
posesion de un inmueble en el procedimiento judicial y ordenar la inscripcion de
tal prerrogativa, no asi en lo concerniente al procedimiento administrativo de
inmatriculacion, en virtud de que como se desprende de la resolucion dictada
por el titular del Registro Publico Propiedad, se limita Gnicamente a ordenar el
ingreso por primera vez a un inmueble que no tenia hasta entonces en dicha
dependencia antecedentes registrales, por no estar inscrito a favor de persona
alguna. Con base en lo aqui expuesto es necesario reformar al Capitulo Ill, del
Titulo Tercero, Titulo Octavo, del Codigo Civil, y crear un apartado destinado a
la Inmatriculacion en via judicial y otro, a la inmatriculacibn en via
administrativa.

Por otra parte, a fin de evitar la problematica de aquellos poseedores que
en busca un titulo de propiedad fueron inducidos al procedimiento
administrativo de inmatriculacion sin obtener el resultado anhelado. Se propone
reformar el articulo 135, del Reglamento del Reglamento del Registro Publico
de la Propiedad, para que al momento de dictar resolucién el Director General
de dicha dependencia en el expediente del procedimiento de inmatriculacion
administrativa, advierta tanto en las consideraciones juridicas como en los
puntos de resolutivos que tal resolucion no constituye titulo de propiedad, en
virtud de que la inscripcion que en dicha resolucién se ordena, solo es para el
efecto de que el bien inmueble inmatriculado, tenga antecedentes registrales
ante el Registro Publico de la Propiedad, sin que se prejuzgue sobre derechos
de propiedad o posesion que pudieran existir a favor de los solicitantes o de

terceros.

Por las consideraciones expuestas, se propone reformar al Capitulo lll,
del Titulo Tercero, Titulo Octavo, del Cdodigo Civil, y crear un apartado
destinado a la Inmatriculacién en via judicial y otro, a la inmatriculacién en via
administrativa, asimismo reformar el articulo 135, del Reglamento del Registro

Publico de la Propiedad del Estado de México, en los siguientes términos:
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“CAPITULO 1l

DE LA INMATRICULACION

Articulo 8.51. La inmatriculacion es la incorporacion al Registro Publico de la
Propiedad de un determinado bien inmueble que no tiene antecedentes
registrales, por no estar inscrito a favor de persona alguna. Se puede obtener la
inmatriculacion por via judicial o administrativa.

APARTADO |

De lainmatriculacion por via judicial

Articulo 8.52. La Inmatriculacion por resolucién judicial es aquella
incorporacion de un inmueble a la vida registral, en virtud de resolucion dictada
en un procedimiento judicial en el que, cumpliéndole las formalidades
esenciales del mismo, se haya oido a las personas que teniendo interés directo
no hayan destruido la pretension del actor y la cual se obtiene:

I. Mediante Informacién de Dominio;

[I. Mediante Informacién Posesoria; y

[ll. Resolucion judicial que la ordene y que se haya dictado como consecuencia
de la presentacion de titulo fehaciente que abarque, sin interrupcién, un periodo
por lo menos de cinco afnos.

Articulo 8.53. La Informacion de Dominio procede cuando en que haya poseido
bienes inmuebles no inscritos en el Registro Publico de la Propiedad a favor de
persona alguna y no tenga titulo de propiedad, o teniéndolo no sea inscribible
por defectuoso, podra acudir ante el Juez competente para acreditar la
prescripcion a su favor respecto del bien inmueble, rindiendo la informacién
respectiva en los términos de las disposiciones que establece el Cédigo de
Procedimientos Civiles.

Comprobados debidamente los requisitos de la prescripcion, el Juez declarara
gue el poseedor se ha convertido en propietario, en virtud de la prescripciéon y
tal declaracién se tendra como titulo de propiedad, previa su protocolizacién
ante el Notario Publico que designe el promovente y sera inscrita en el Registro

Publico de la Propiedad.
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Articulo 8.54. La Informacién Posesoria procede cuando el que tenga posesion
apta para prescribir bienes inmuebles no inscritos en el Registro Publico de la
Propiedad a favor de persona alguna y que no constituyan parte de uno de
mayor porcion, puede inscribir la posesion mediante resolucién judicial que dicte
el Juez competente, antes de que trascurra el tiempo necesario para prescribir,
rindiendo la informacién respectiva en los términos de las disposiciones que
establece el Codigo de Procedimientos Civiles.

El efecto de la inscripcién sera tener la posesiéon inscrita como apta para
producir la prescripcion al concluir el plazo de cinco afios contados a partir de la
inscripcion de posesion, sin que en el Registro Publico de la Propiedad
aparezca algun asiento que la contradiga, el poseedor del inmueble podra
acudir ante el Juez competente para acreditar la prescripcién positiva a su
favor, rindiendo la informacion respectiva en los términos de las disposiciones
gue establece el Cadigo de Procedimientos Civiles.

Una vez comprobados los requisitos de la prescripcion, el Juez declarara que el
poseedor se ha convertido en propietario, en virtud de la prescripcion y
ordenard se haga en el Registro Publico de la Propiedad la inscripcion de
dominio.

Articulo 8.55. No podran inscribirse mediante informacion posesoria, las
servidumbres continuas no aparentes, tampoco el derecho hipotecario.

Articulo 8.56. Cualquiera que se crea con derecho a los bienes cuya
inscripcion se solicite mediante informacién de dominio o de posesion, podra
alegarlo ante el juez competente.

Articulo 8.57. El que tenga titulo fehaciente que abarque cuando menos un
periodo ininterrumpido de cinco afios inmediatamente anteriores a su
promocién, podra inmatricular su predio mediante resolucién judicial, siempre y
cuando se satisfagan los requisitos que sefiala el Cédigo de Procedimientos
Civiles
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APARTADO II

De la Inmatriculacién por via administrativa

Articulo 8.58. La Inmatriculacién por resolucién administrativa se obtiene:

I. Mediante inscripcion del decreto publicado en la Gaceta de Gobierno del
Estado que convierta en bien de dominio privado un inmueble que no tenga y tal
caracter, o del titulo o titulos que se expidan con fundamento en aquel decreto;
II. Mediante resolucién administrativa dictada por el Director General del
Registro de la Propiedad, a través de la cual se ordene la inscripcion de un
inmueble carente de antecedentes registrales en la oficina registral
correspondiente.

[ll. Mediante la inscripcion de los titulos de solares urbanos expedidos por el
Registro Agrario nacional o de los documentos que conviertan un bien ejidal a
propiedad privada.

Articulo 8.59. Para la inmatriculacion de bienes inmuebles que carezcan de
antecedentes registrales, los interesados podran ocurrir ante el Registro Publico
de la Propiedad a solicitarla, debiendo acompafiar a su promocion:

I. Certificado del Registro Publico de la Propiedad que acredite que el bien
inmueble de que se trata no esta inscrito a favor de persona alguna,;

[I. Comprobante del pago del impuesto predial al corriente a nhombre de quién
se promueve,

Las personas que soliciten la inmatriculacion de inmuebles, deberan cumplir los
requisitos y sujetarse al procedimiento que establezca el reglamento
respectivo.

Articulo 8.60. La inmatriculacion de un inmueble por resolucién del titular del
Registro Publico de la Propiedad, dejara a salvo los derechos de terceros.
Articulo 8.61. Una vez realizada la inmatriculacion, solo podra rectificarse por
el Director General cuando se hubieren cometido errores mecanograficos,
ortograficos o de otra indole que no afecten sus datos esenciales, sin cambiar
por eso el sentido general de la inscripcion ni el de ninguno de los conceptos.
Tratdndose de error de concepto, s6lo podra rectificarse o cancelarse por

determinacion judicial.
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Se entenderd que se comete error de concepto cuando al expresar en la
inmatriculacion alguno de los contenidos de titulo, se altere o varie su sentido.
Articulo 8.62. Dictada la resolucion de inmatriculacién administrativa de un
inmueble, se ordenara su inscripcion, previo el pago de los derechos por este
concepto.

Articulo 8.63. Cualquiera que se crea con derecho a los bienes inmuebles
materia de inmatriculacibn administrativa, podra oponerse reuniendo los

requisitos que sefala el reglamento.

Articulo 8.64. El reglamento establecera los sistemas conforme a los cuales

deben llevarse las inscripciones y anotaciones”.

REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Articulo 135. Con vista del expediente respectivo, el Director General dictara
resolucion. Si ha procedido la inmatriculacion, se ordenara su inscripcion en

Registro Publico de la Propiedad que corresponda.

“El Director General del Registro Publico al dictar la resolucion
administrativa debe indicar en ésta que no constituye titulo de propiedad,
en virtud de que la inscripcién que en ella se ordena, tiene como Unico
efecto juridico que el bien inmueble materia de la inmatriculacién
administrativa, tenga antecedentes registrales ante el Registro Publico de
la Propiedad, sin que se prejuzgue sobre derechos de propiedad o

posesorios que pudieran existir a favor del solicitante o de terceros”.
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- El Oficio de Hipotecas es el antecedente del actual Registro Publico
de la Propiedad en nuestro pais, el cual surgié durante la Epoca Colonial,
producto de diversos ordenamientos reales, a efecto de dar a conocer las

cargas y gravamenes que recaian exclusivamente sobre los bienes inmuebles.

SEGUNDA.- El Registro Publico de la Propiedad en México nace a la vida
juridica en la segunda mitad del siglo XIX, con el surgimiento de los primeros
Cadigos Civiles mexicanos y al amparo de la Constitucion de 1857, en virtud de
que en esta Ultima, se reservo a las legislaturas de las entidades federativas la
facultad de dar entera fe y crédito a los actos publicos, registros y
procedimientos judiciales; asimismo, legislar sobre los bienes muebles e

inmuebles ubicados dentro de su territorio.

TERCERA.- El Registro Publico de la Propiedad es una institucion de
naturaleza administrativa, histéricamente bajo el control y vigilancia del poder
ejecutivo de los Estados y tratandose del Distrito Federal, dependiente de la
Consejeria Juridica y Servicios Legales del Gobierno del Distrito Federal, cuyo
objeto primordial es prestar un servicio publico, consistente en dar publicidad
oficial del estado juridico de la propiedad y posesion de los inmuebles; algunos
actos juridicos sobre muebles; limitaciones y gravamenes a que ambos estan
sujetos, asi como la existencia y constitucion de personas morales:

asociaciones y sociedades civiles.

CUARTA. .- El sistema registral que rige al Registro Publico de la Propiedad en
México es el declarativo, consistente en que los derechos provienen del acto
juridico nacido fuera del Registro, y su inscripcion en la oficina registral tiene
como finalidad declarar su existencia, transmision, modificacién o extincion para

que surta efectos contra terceros.

QUINTA.- El sistema de inscripcion que usa el Registro Publico de la Propiedad

en la mayor parte de nuestro pais es el de libros, donde el Registrador
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transcribe el documento que se registra en libros, seriados, numerados y
foliados, a excepcion del Distrito Federal donde se utiliza el denominado

sistema de folio real.

SEXTA.- Los principios registrales son: publicidad, legitimacion, rogacion,
consentimiento, prelacion o prioridad, calificacion, inscripcion, especialidad y
tracto sucesivo, por tanto, constituyen la piedra angular en la que se sustenta el
buen funcionamiento del Registro Publico de la Propiedad, ya que nos permiten
explicar y entender de manera tedrica-practica, la justificacion y fin dltimo del
Registro, proporcionar seguridad al trafico de inmuebles a través de la
publicidad de la constitucién, transmision, modificacion, extincion y gravamen

de los derechos reales y posesion de bienes.

SEPTIMA.- El Registro Publico de la Propiedad en el Estado de México, se
implanto a partir del primer Cédigo Civil de fecha 21 de junio de 1870, tomando
en consideracidon que la Constitucion de 1857 reservd a las entidades
federativas la facultad de dar entera fe y crédito a los actos publicos, registros y
procedimientos judiciales y en la actualidad esta situacion se observa en los
articulos 40 y 121, de la Constitucion Federal. En cuanto al sistema registral y la
forma de llevar las inscripciones, el Registro Publico de la Propiedad en esta

entidad, adopto el declarativo y el de libros respectivamente.

OCTAVA.- El Registro Publico de la Propiedad en esta entidad federativa
constituye en nuestros dias una institucion juridica dependiente del Poder
Ejecutivo, que no sdlo llena una necesidad de publicidad de los actos juridicos
gue deben inscribirse precisamente como medio de que los terceros alcancen el
conocimiento de los mismos (su constitucién, transmision, modificaciébn o
extincion), sino también tiene como tarea el incorporar bienes inmuebles
carentes de antecedentes registrales a través de un procedimiento

administrativo tramitado y resuelto por propio Registro.

NOVENA.- La inmatriculacion en sentido genérico es el ingreso de una finca en
el Registro Publico; y contemplandola desde la perspectiva de la legislacion

registral vigente en México, se constituye en la incorporacién al Registro Publico
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de la Propiedad de un determinado inmueble que no tiene en él antecedentes

registrales, por no estar inscrito a favor de persona alguna.

DECIMA .- Los bienes susceptibles de inmatriculacion en el Estado de México,
son aquellos inmuebles que pertenecen al ambito de la propiedad privada,
regulados por la Legislacion civil de la entidad federativa y que no se
encuentren inscritos en el Registro Publico de la Propiedad a favor de persona
alguna, en virtud de que sus titulares ejercen sobre ellos, una situacion de

hecho y no de derecho.

DECIMOPRIMERA.- La inmatriculacion en el Estado de México se puede
obtener mediante resolucion judicial o administrativa; en el primer caso, sera
judicial la incorporacién de un inmueble a la vida registral, en virtud de una
resolucién dictada en un procedimiento judicial no contencioso en el que,
cumpliéndose con las formalidades esenciales del procedimiento, se haya oido
a las personas que teniendo interés juridico no hayan destruido la pretensién
del actor; y en cambio, serd administrativa la incorporacion de un inmueble en la
vida registral por medio de resolucién dictada dentro de un procedimiento
administrativo tramitado y resuelto por el propio Registro Publico de la

Propiedad de la entidad.

DECIMOSEGUNDA.- La resolucién de inmatriculacion administrativa tiene
caracter administrativo, porque emana de una autoridad -Director del Registro
Publico de la Propiedad- dependiente del Poder Ejecutivo del Estado de México
y constituye una declaracion mediante la cual se ordena la inscripcién de un
inmueble en dicha dependencia, dejando siempre a salvo los derechos de

terceros.

DECIMOTERCERA.- La declaracion de procedencia de inmatriculacion dentro
de la resolucion administrativa dictada por el Director General del Registro
Publico de la Propiedad en entidad mexiquense, no constituye un titulo de
propiedad como difunden algunas autoridades estatales o municipales porque
el unico efecto juridico de tal declaracion radica en ordenar la inscripcion del

documento que acredita a criterio del funcionario publico la titularidad del
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inmueble a inmatricular, otorgando de esta manera publicidad registral al bien
hasta entonces carente de antecedente en dicha dependencia, sin que exista
pronunciamiento sobre los derechos de propiedad o posesorios que pudiera
tener el promovente de la inmatriculacion en esta via, en virtud de que el
funcionario publico que resuelve carece de facultades o atribuciones para hacer
algun sefalamiento al respecto.

DECIMOCUARTA.- La reforma propuesta es necesaria a efecto de evitar
confusiones entre los efectos juridicos de la inmatriculacion judicial y la
inmatriculacion administrativa; por tanto se enfatiza que el Director General del
Estado de México, al momento de dictar la resolucién en el expediente de
inmatriculacion respectivo, advierta al promovente en las consideraciones
juridicas y puntos de resolutivos que la declaracion de procedencia a
inmatricular no constituye titulo de propiedad, en virtud de que la inscripcidon que
en dicha resolucion se ordena, es exclusivamente para el efecto de que el bien
inmueble tenga antecedentes registrales ante el Registro Publico de la
Propiedad.
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APENDICE 1 DEL CAPITULO TERCERO

Informacién de los servicios que brinda el Gobierno del Estado de México,
visible en su pagina web http://www.edomexico.gob.mx, mediante la cual
difunde que la inmatriculacion administrativa es un titulo de propiedad o
escritura.
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Untitled Document

¢Tienes un predio pero no cuentas con un

titulo que avale tu posesion? _

La  inmatriculacion  Administrativa ez sl

procedimiento que promueve el Interesado cuando el

bien inmueble de su propiedad carece de antecedentes

registrales, deblendo satisfacer los requisitos esenciales S
'y acreditar que e asiste el derecho para "M TR NG R
obtenerla;incorporandose el inmueble & la vida juridica

registral-.deja a salvo los derechos 105 de TRTCeros-—y...
~ Brindando seguridad juridica, logrando con ello
tranquilidad social, .
Requisitos:
La solicitud con el nombre, firma y domicilio del
sulicitante, ademds de la naturaleza y descripcién del
inmueble (nombre sl lo tiene) superficle, medidas,
- colindantes actuales con su domicilio y ubicacion;
sefialando poblacién, municiplo y distrito; causa u
origen de.posesian.y tiempo que tiena de poseer.el...
ffimueble, mencionando el nombre de quién adquiric la
posesion,
Certificado de Registro Publico de a Propiedad que
demuestre que el Inmueple.no.estd.Inscrito.a.nombre, de
- persona algina y que no forma parte de un inmueble de
mayor superficie. :
~ Cunslancia que acredite que esta al corrlente en el pago
del impuesto predial,

- Plano descriptivo y de localizacion,
Constancia del comisariado ejidal o comunal de que el
inmueble no tiene esa naturaleza,
Constancia de la autaridad municipal de posesidn del
inmueble y de que no forma parte del dominio del poder
publico. !
Los documentos que justifiquen su derecho a
inmatricular (ejemplo: contrato de compra venta,
dunacion, ele,
Costo
$ 82,80 dentro del programa de la institucion (incluye
certificado de no inscripeidn, publicacién de edictos enla *i"
Gaceta del Gobierno del Estado y periddico),
Fuera del programa su costo varia conforme a las tarifas
. establecidas en al Codigo Fmanclern del Estado de
México y Municiplos.
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Total de Tramites y Servicios localizados: 15

Chve

| Trati b Sarvoy

{ SQUEDA DE ANTECEDENTES NOTARIALES

{ %,
H ERTIFICACION ITERAL (REGISTROPUBLICO DE LAPROPIEOALD)

i

CERTIFICACION DE NSCRIPCION ENEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPEEDAD

{f CERTIFICACION DE NO INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE [APROPIEDAD
i EE&% DF LIEERTAD O EXISTENGA OE GRAVAMENES | REGITRO PUBLCO (€ A
: ! '

CION DE YO NSCRPCIONEN EL REGTRD PUBLICODE LA PROPEDAD.

—

1

CERTFICADG OF NG PROPIEDAD (REGISTRD PUBLICO DE LA PROPIEDAD)

—
=

JCOPAS CERTIFICADAS Y SMPLES OE PROTOCOLD * APENDICE

=

EXSTENCIA O INEXISTENCIA DE TESTAMENTO

-
o3

EXPEDICION DE COFIAS CERTIFICALAS REGISTRO PUBLICO DE L PROPIECAD)

EXPEDICION E TESTIMONIOS INCLUDA LA AUTORGACION

= s

TRICULACION ADMINISTRATIVA (REGISTRO PUBLICO O LA PROPIEDAD
RIPCION DE ACTOS 0 HCCHOS JURIDICOG EN EL RECITRO PU3LICO DE LA
PROVEDAD

an

REGSTRO OF CONTRATO DE ARRENDRMENTO DE BENES INWUEBLES

il

REGSTRO OE SOUEDADES CNLESY NERCANTLES

TREGLARTACON: Escmfumw&u@maowon’ﬁmsmesmmm

Pégina 1de!
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Nombm del Trimile 0 S
&6 !NMTRICULACLON ADMINISTRATIVA EREGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD)

[racripeiin
E':E’.:FIEISTE EN REALIZARR UN PROGEDIMIENTO ADMINISTRATIVO MEDIAMIE EL CUAL SE|
MNCORPORAN BIENES INMUEBLESPOR PRIMERA VEZ AL SISTEMA REGISTRAL, NOTA: EL
ROCEDIMIENTO SE LLEWA A CGABO EN LA GFICINA REGISTRAL CORRESPONDIENTE Al
UGAR DE UBICACION DEL INMUESLE.

Requsios

. PRESENTAR SOLICITUD POR ESCRITO CON LOS DATDS SIGUIENTES A) NOMBRE Y
IDOMICILIO; LA NATURALEZA ¥ LA DESCRIPCION DEL INMUEBLE CON 8U NOMBERE Si LOJ
ITIENE . B) SUPERFIGIE, MEDIDAS COLINDANTES ACTUALES CON 5U DOMICILIO Si LO SABE
¥ LA UBICACION SERALANDD POBLACION, MUNICIPID ¥ DISTRITO. C) CAUSA U ORIGEM
DE SU POSESION Y TIEMPO QUE TIENE DE POSEER EL INMUEBLE, MENCIONANDO EL
INOMBRE DE QUIEN ADQUIRID LA POSESION. 2. ADEMAS SE DEBEN PRESENTAR LO
IGUIENTE S ANEXOS EN ORIGINAL Y COPIA. A) CERTIFICADO DEL REGISTRO PUBLICO DI
PROPIEDAD QUE DEMUESTRE QUE EL INMUEBLE NO ESTA INSCRITO A NOMBRE DE
RSONA ALGUNA. B) CONSTANCIA QUE ACREDITE QUE ESTA AL CORRIENTE EN EL
AGO DEL IMPUESTD PREDIAL DEL INMUEBLE (A NOMBRE DE QUIEN PROMUEVE) C
NO DESCRIPTIVO Y DE LOCALIZACION. D) CONSTANCIA DEL COMISARIADO EJIDAL,
OMUNAL O ALUTORIDAD AGRARIA COMPETENTE DE QUE EL INMUEBLE NO TIENE ESA
TURALEZA, CUANDO SE ENCUENTRE LOCALIZADD EN ZONAS PROXIMAS SUJETAS Al
SE REGIMEN. E) COMSTANGIA EXPEDIDA POR LA AUTORIDAD MUNICIPAL QUE
ERTIFIQUE GUE EL INMUEBLE NO FORMA PARTE DEL DOMINIO DEL PODER FUBLICO]
EXPEDIDA POR EL SINDICO O EL SECRETARIO OEL AYUNTAMIENTO) F) LOS

UMENTOS CON LOS QUE JUSTIFIQUE SU DERECHO A INMATRICULAR

A DE LUNES A VIERNES OE 8.00 A 17.00 HORAS

67,00 DENTROQ DEI. PREGR}WIA DE LA INSTITUCION (INCLUYE: CERTIFICADD DE NO

SCRIPCION, PUBLICACION DE EDICTOS EN LA GACETA DEL GOBIERNO ¥ PERIDDICO Y
RECHOS DE INSCRIPCION DE LA RESOLUCION) FUERA DEL PROGRAMA EL COSTO
ARIA CONFORME A LAS TARIFAS ESTABLEGIDAS EN EL GODIGO FINANGIERO DEL
STADO DE MEXICO Y MUNICIPIOS

I-.-' TIEMPO DE RESPUESTA: 3 MESES

umenta a Oblener

E’ Fscmrum

ENTE GUERRERQ NUMERQ 10 FESQUINA AVENIDA DIAZ MIRON, COLONLA SANTA ANA TLAPALTITLAN,
ICODIGO POSTAL 401060, TOLUGA

[Teléfonos

lLada T22:
2004666 2605230, 2805240,
[Ext

[Fax 2108731

|oficinas Desconcentradas que prestan el Servicio

TCINA REGIS TRAL DE GHALCO

TE No. 30 ESQ. GUADALUPE VICTORIA NO. 30, C.P. 56600

ENTRO
HALLD
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APENDICE 2 DEL CAPITULO TERCERO

Informacion utilizada por el Organismo Publico Descentralizado del Estado
de México denominado I.M.E.V.I.S. (Instituto Mexiquense de la Vivienda
Social), visible en la pagina web
http://www.edomexico.gob.mx/portalgem/imevis/, donde se difunde como
servicio la tramitacion de la inmatriculacion administrativa en la entidad. Se
presenta también un folleto de informacion de servicios de I.M.E.V.1.S. y una
resolucion de inmatriculacion administrativa.

Index Paging 1 de |

Instituto Mexiquense de la Vivie

/AN
Ry
| gwis
Mensaje te Blunvenida
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& Inmatriculicion: Admon

Inmatriculacidn Administiativa,
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POt Gobiemo del Estado de México (O
Eﬁ Secietariu de Desarollo Ubano y Vivienda

Insiifuto Mexiquense de la Vivienda Soclal

8l CUENTAS CON ESCRITURA, TU PATRIMONIO
~ ESTARA SEGURO!

ACUDE A LA DELEGACION REGIONAL QUE TE
CORRESPONDE Y SOLICITA INFORMACION

PARA ESCRITURAR CUMPLE CON LOS SIGUIENTES
REQUIS]TOS
CONTRATO PRIVADO DE COMPRA- VENTA O
DOCUMENTO ~ QUE  ACREDITE LA
ADQUISICION DEL LOTE A ESCRITURAR.
RECIBO(S) DE PAGO DEL LOTE. .
RECIBO DE PAGO DEL IMPUESTO ' DE
TRASLADQ DE DOMINIO.
RECIBO DE PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL
VIGENTE.
IDENTIFICACION OFICIAL DEL PROMOVENTE
CON FOTOGRAFIA  (CREDENCIAL  DE
ELECTOR, PASAPORTE O CARTILLA PARA EL
SEXO MASCULINO)..

Ae [t tZQi.LIJ\p b n&ct{ 100
ESTA DOCUM TAC! | DEBERA PRESENTARSE EN ORIGINAL
Y 5 COPIAS TAMANO OFICIO

NOTA: LOS TRAMITES DE TRASLADO DE DOMINIO E IMPUESTO
PREDIAL DEBERAN REALIZARLOS EN LAS OFICINAS DE LA TESORERIA
MUNICIPAL (PALACIO MUNICIPAL)

| ACERCATE, CON GUSTO TE ATENDEREMOS |

EN LA REGULARIZACION EL ESTADO DE MEXICO

LN

J
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lNSTlTUTO MEXIQUENSE DE LA VIVIENDA SOCIAL

D.'REC TOR.'O

Delegaclén Regional de

. Atlacomuleo

Bivd. Luls Galindo Ruiz sin Col,
Foviste, CROSA Edif. D, puerta 201

Atlacomuico, Estado de México.
‘Tel. 5382 1141, 53655346

Delegacion Reglo'né!:'dé i
Zumpango

Ciudad Cuauh!éﬁmc sIn. Parada:
01E" (CROSA); C.P. 51200 Valle

Laboratorio, Carretera Antigua

México-Pachuca Km, 236 C. P,

55067, Sta. Marla Clumndullu,

Estado de México. Tel.: 59 3770 23'

Delegacion Regional de

Ecatepec : ;

Via Morelos Fsq fardmm de Santa
Clara, (Crosa) fer Piso, C. P.

55430, Ecelepec, Estado de

México. ;
Tel: 57 754765,
5778 21 57 (Fax)

Delegacion Regional de

Cuautitlan lzcalli :

Av, 20 de noviembre s/n, col.
 Centro Nicolés Romero, Estado de
| México:

"Te! 58213121

: 'Delegaclén Regional de
. N_aucalpan
Ay, Adolfo Lopez Mateos s/n,

 CROSA, Afizapan de Zaragoza,
- Estado México. Tel.; 53 65 76 80

Fax 53621141

. : Dulagacldn Reglonal de

. Toluca
 Carretera  Toluca-Tenango,  Km,.

| 145 C. P, 52280, San Antonio La
- Isia, Eslado de México,
~ Tel:01717 1320348

i Delegaclbn Regional de Texcoco

Ay, Guerrero No. 103, Cabecera
MunlcipaL C. P. 56100, Texcoco,

 Estado de México.
'_.Tt_-:i _m_sg 5__9 5_¢_ 9_5_11 _

' ."_:;Delagacion Reglonal de Valle de
Bravo

Blud. Juan 'Herrera ¥ Pma o/, Fdificio

de Bravo, México.

Teléfoo; 01726 2 62 2604 ;

i bélagaci&n Re’g’:o'h'al 'da
‘Nezahualcéyotl
‘Av. Adolfo Lopez Mateos # 540, Esu

Av, Chimalhuacan, Col, Agua Azul,

C. P. 57420, Nezahualcoyotl, Estado

Mexico. Tel.: 57.97 05 47 ,
5797 23 49 57 9240 45

Dslegacién ﬁéglbnal dé'ﬂmac’aheca

. Ensefianza Técnica # 30, alto del

mercado acapol, Chalco, Estado de
Mexico. Tel.: 59 73 04 07

57 07 2349 (Fax)

Delegacion Regional de Ixtapan de
la Sal _ g

Centro de Servicios Administrativos
Blvd.. Ixtapan - Tonatico, km. 4.6
Comunidad El Salitre, Ixtapan de la Sal
Tﬂ| 017211411724 ;

Delegacion Ragional de Tajupllco
Av. 6 de mayo # 7, colonia Zacatepec.
Tejupilco, Estado de México.

Tel; 01724 26 72 307
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Secretaria General de Gobierno
Subsecrefaria de Asuntos Juridicos
Direccién General del Regisiro Plblico de la Propiedad

EN LA CIUDAD DE TOLUCA, CAPITAL DEL ESTADO DE MEXICO, A LOS

DIEZ DIAS DEL MES DE . BOSTO DE _ D05 MIL SEIS

VISTO PARA RESOLVER EL EXPEDIENTE No._3303/2001 - INICIADO BAJO EL

NUMERO DE FOLIO DEL LIBRO DE PRESENTACIONES DE LA OFICINA
REGISTRAL CORRESPONDIENTE AL DISTRITO JUDICIAL DE

MEXICO, RELATIVO A LA SOLICITUD DE

L1 T I
INMATRICULACION ADMINISTRATIVA PRESENTADA POR:
MARIA CECILIA GONZALEZ MARTINEZ.

CONSIDERANDO:

I.- QUE EL PROMOVENTE MENCIONADO SOLICITO LA INMATRICULACION
ADMINISTRATIVA DE CONFORMIDAD CON LO DISPUESTO POR LOS
ARTICULOS _s.51. 8.52. FRACCION V. 8,59 DEL CODIGO CIVIL VIGENTE EN
EL ESTADO.- SE LE DIO ENTRADA A LA PROMOCION REGISTRANDOSE EN
EL LIBRO DE PRESENTACIONES BAJO EL NUMERO ASENTADO EN EL
PROEMIO. SE NOTIFICO A LOS COLINDANTES DEL PREDIO DE QUE SE

TRATA Y SE ORDENO PUBLICAR LOS EDICTOS CORRESPONDIENTES.-

TODO LO ANTERIOR, EN RELACION CON EL INMUEBLE QUE SE DESCRIBE
COMO SIGUE:

PREDI0 DENOMINADC “HUEXOTITLA™, UBICAD0O EN EL PUEBLO DE SANTA MARIA AJOLOAPAN, EN EL

MUNICIPI0 DE TECAMAC, DISTRITO DE OTUMBA, ESTADO DE MEXICO. CON UNA SUPERFICIE DE: 200.00
METROS CUADRADOS. MIDE Y LINDA: AL NORTE: 10.00 METROS CON CALLE SANTA ANA; AL SIR: 10.00
METROS, CON LA VENDEDORA; AL ORIENTE: 20.00 METROS, CON LA VENDEDORA; AL PONIENTE: 20.00
METROS, CON ALFREDO JEAN CONTRERAS. (SIC) ~ewww

ACTUALMENTE COLINDA AL SUR CON KAREN CASTAREDA CAMPOS; AL ORIENTE: KAREN CASTAREDA CAMPOS.

Il- QUE EL PROMOVENTE PRESENTO TODOS Y CADA UNO DE LOS
DOCUMENTOS EXIGIDOS POR EL ARTICULO 126 DEL REGLAMENTO DEL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. CON LOS QUE ACREDITA
PLENAMENTE SU DERECHO A INMATRICULAR.- SE HAN REALIZADO LAS
PUBLICACIONES EN LA FORMA ORDENADA. SIN QUE HASTA LA FECHA SE
HUBIERE PRESENTADO OPOSITOR ALGUNO A LA SOLICITUD. EN
CONSECUENCIA, ES PROCEDENTE LA INMATRICULACION
ADMINISTRATIVA SOLICITADA POR EL PROMOVENTE.

Ill.- QUE NO OBSTANTE EL VALOR DE OPERACION CONSIGNADO EN EL

DOCUMENTO, PARA EFECTOS FISCALES CORRESPONDIENTES, REPORTA
* EN LA ACTUALIDAD UN VALOR FISCAL DE: $ '

CON CLAVE CATASTRAL No.

047 07 059 46.

0377
% Gobierno del Estado de México

Avanza
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POR LO ANTERIOR, Y CON FUNDAMENTO EN LO DISPUESTO POR LOS
ARTICULOS A2 DEL CODIGO
CIVIL DEL ESTADO, ASI COMO EN LOS NUMERALES 09 FRACCION V 'Y 124
AL 135 DEL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO, SE RESUELVE: - ----

PRIMERQ.- SIN PERJUICIO DE DERECHOS DE TERCEROS, SE DECLARA
PROCEDENTE LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA SOLICITADA POR:

C.
MARIA CECILIA GONZALEZ MARTINEL.

SEGUNDO.- EN CONSECUENCIA SE ORDENA. AL CIUDADANQ REGISTRADOR DE
LA PROPIEDAD, LA INSCRIPCION DEL DOCUMENTOQ QUE SE ACOMPANO AL
PROCEDIMIENTO. PREVIO EL PAGO DE LOS DERECHOS RESPECTIVOS.

TERCERO.- EN CUMPLIMIENTO DE LO ANTERIOR, DEBERA INSERTARSE
ESTA RESOLUCION EN EL ASIENTO QUE SE PRACTIQUE, AGREGANDOSE
AL APENDICE RESPECTIVO COPIA DE LA MISMA, ASI COMO TODAS Y CADA
UNA DE LAS CONSTANCIAS QUE INTEGRAN EL EXPEDIENTE EN QUE SE
ACTUA,

ASI LO RESOLVIO Y FIRMA EL DIRECTOR GENERAL DEL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL ESTADO DE MEXICO.

LIC,/MARIO A. CARRASCO ALCANTARA

REGULARIZACION D
RIENES  INMUEBLES

INSCRITO BAJO EL ASIENTO NUMERO é 34 AFOJAS _—
VOLUMEN DEL LIBRO PRIMERO, SECCION PRIMERA, DE

7
FECHA _ A2 Af;;u?; 006
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APENDICE 3 DEL CAPITULO TERCERO

Informacién utilizada por algunos municipios para difundir el uso de la
inmatriculacion administrativa como forma de regularizaciéon de los bienes
inmuebles.

FEOGEANMA VIVIENDA DIGHA ¥ SEGURA

AYUNTAMIENTO CONSTITUCIONAL DE TECAMACDEF V., ESTADODE
MEICO
(2003-2006)

REQUISITOS PARA OB TEMER TITULQ DE FROPIEDAD (ESCRITURAY:

1 .- Contrato de com prasenta, donacion, cenidn de derechos, ete.

2.~ Boleta predial al corriente del inmuehle a regularizar.

3.- Constancia expedida por el Tesorero Muricipal que el inmudile de que trata es
fezulanizar esta al cormnente en el pazo del mpuesto predial

4 - Constancia del Comizariado ejidal para demostrar gque no esta sujeto all
bezim en ajidal.

5- Un croguiz o plane descrniptrro ¥ de localizacidn del 1rrmuehle

B.- Constancia del Sindico Municipal donde mforme gue el mmushle a regularzan
b0 forma parte del patim oo municipal.

T.- Demsas documentos como son: una enbficacdn oficial, traslado de dominig)

bonstancia del pago de azua, constancia de aportacidin de meoras.

Fara informes, pregunitas o dudas acudira la Direcddn Juridica del Ayuntamiento
e 300 hrs. a 15:00 hre. de lunes a viernes
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APENDICE 4 DEL CAPITULO TERCERO

Expediente administrativo namero 7310/643/06, con el cual se permite
mostrar la forma en que se lleva a cabo el trdmite de inmatriculacion
administrativa ante en Registro Publico de la Propiedad en el Estado de
México.

.Gm.NODEL

ESTADO DE MEXICO g

*2006. ANO DEL PRESIDENTE DE . BENITO PABLO JUAREZ GARCIA® ¢ 1~ ¢
C. REGISTRADOR DE LA P : S
Y DEL COMERCIO DE TEXCOCO. =
JORGE LOPEZ HERNANDEZ POR M| PROPIO DERECHO,
SENALANDO COMO DOMICILIO PARA OIR Y RECIBIR TODA CLASE
DE NOTIFICACIONES AVENIDA CHIMALHUACAN ESQUINA LOPEZ MATEOS
NO540 COL A AZUL AUTORIZADO PARA QUE LAS RECIBAN EN MI
NOMBRE Y REPRESENTACION AUN LAS DE CARACTER PERSONAL LIC.
MIGUEL CORTES ISLAS ANTE USTED RESPETUOSAMENTE COMPAREZGO

PARA EXPONER:

QUE POR MEDIO DEL PRESENTE ESCRITO Y CON FUNDAMENTO EN LOS
ARTICULOS 8.52 FRACCION 5 Y 8.59 DEL CODIGO CIVIL VIGENTE VENGO A
SOLICITAR LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA DEL TITULO
FEHACIENTE PARA ACREDITAR MI POSESION Y POR ENDE M
PROPIEDAD DEL INMUEBLE DESCRITO EN EL CUERPO DEL MISMO,
ggg;g&glf A LOS SIGUIENTES HECHOS Y CONSIDERACIONES DE

. HECHOS
I-EN FECHA. 16 DE ABRIL DE 1881 ADQUIRI DEL 8R. (A) Eumau%?fz
DI

LUNA PREDIO UBICADO EN: LA COL. LOMAS DE ATLIPAC 0
TEPETLAPA MANZANA 1 LOTE 2 DEL MUNICIPIO DE LA PAZ DISTRITO
TEXCOCO, ESTADO DE MEXICO.
EL AL TIENE LAS SIGUIENTES MEDIDAS Y COLINDANCIAS:
1500 MTS. CON LOTE1

SUR; 1500 MTS. CON LOTE3
' MTS. CON _CALLE 1
MTS. C Fi PE NA

DICHO INMUEBLE LO HE ESTADO POSEYENDO EN FORMA PACIFICA,
CONTINUA. PUBLICA ¥ DE BUENA FE EN CARACTER DE PROPIETRIO, POR
MAS DE 5 ANOS COMO LO ACREDITO CON EL DOCUMENTO FEHACIENTE
QUE ADJUNTO COMO ANEXO UNO.

2.- EL INMUEBLE DESCRITO EN EL HECHO ANTERIOR NO SE ENCUENTRA
INSCRITO EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD A FAVOR DE
PERSONA ALGUNA, COMO LO DEMUESTRO CON EL CERTIFICADO DE NO
INSCRIPCION EXPEDIDO POR EL REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD, QUE
SE ADJUNTA COMO EL ANEXO DOS: ASl MISMO MANIFIESTO QUE DICHO
INMUEBLE SE ENCUENTRA AL CORRIENTE EN EL PAGO DE SUS
OBLIGACIONES FISCALES CON CLAVE CATASTRAL 086-01-484-18
COMO LO ACREDITO CON LA CERTIFICACION QUE ME PERMITO
ACOMPANAR EN ESTA PROMOCION COMO ANEXO TRES.



*2006. AND DEL PRESIDENTE DE MEXICO, BENITO PABLO JUAREZ GARCIA®
3 A-PARA DAR CUMPLIMIENTO A LAS FRACCIONES IIl, IV Y V DEL RTICULO
121 DEL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, ME

PERMITO ACOMPANAR EL PLANC DEL PREDIO OBJETO DE ESTA

PROMOCION ASI COMO SU LOGALIZACIO-N (ANEXD CUATRO).

LA CONSTANCIA DE LA AU'I"ORIDAD MUNICIPAL, EN CUYA JURISUICCION.

SE ENCUENTRA UBICADO, CON LA QUE ESTOY DEMOSTRANDO LA
POSESION QUE EJERZO SOBRE EL INMUEBLE DESCRITO Y QUE ESTE NO
FORMA PARTE DEL DOMINIO DEL PODER PUBLICO ( ANEXO CINCO ) ¥ LA
CONSTANCIA DEL COMISARIA EJIDAL DEL LUGAR DONDE SE ENCUENTRA
EL MISMO. CON LO QUE ESTOY ACREDITANDC QUE ESTE NO FORMA
PARTE DE DICHO REGIMEN (ANEXO SEIS).

4 BAJO PROTESTA DE DECIR VERDAD. MANIFIESTO QUE EL INMUEBLE
DEL CUAL ESTOY  SOLICITANDO LA INMATRICULACION, NO SE
ENCUENTRA DENTRO DE UN AREA OE BENEFICIO Y / 0 SE ENCUENTRA AL
CORRIENTE EN EL PAGO DE LAS APORTACIONES DE MEJORAS, Y PARA
EFECTOS DEL ARTICULO 5 DE LA LEY DE APORTACIONES DE MEJORAS
DEL ESTADO DE MEXICO, EXHONERO A LAS AUTORIDADES DEL

REGISTRO PUBLICDO, DE LAS RESPONSABILIDADES EN QUE PUDIERAN

INCURRIR 51 ME CONDUZCO CON FALSEDAD COMO LO DEMUESTRO CON
LA CE_RTEFICAG%ON EXPEDICA POR LA AUTORIDAD COCMPETENTE.

5- EN ESTAS CONDICIONES ESTOY PROMOVIENDO ESTAS DILIGENCIAS:

PARA QUE SE ME INMATRICULE EL MULTICITADO PREDIO.
DERECHO
SON APLICABLES AL CASO LOS ARTICULOS B.52 FRACCION V' Y 8.59 DEL
CODIGO CIVIL Y 139, 140, 141, 143, 145, 146 Y DENAS RELATIVOS DEL
REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.
_POR LO ANTERIORMENTE EXPUESTO Y FUNDADO:

AUSTED C. REGISTRADOR. ATENTAMENTE PIDO:

PRIMERO.- TENERME POR PRESENTADC CON ESTE ESCRITO EN EL QUE:

ESTOY PROMOVIENDO LA INMATRICULACION DEL PREDIO YA ALUDIDC Y

GON EL CUAL ACREDITO MI POSESION ¥ PROPIEDAD QUE TENGO SOBRE

EL MISMO.
SEGUNDO.- SE NOTIFIGUE DE ESTE TRAMITE A MIS COLINDANTES.

TERCERO.- SE ME EXPIDA LOS EXTRACTOS A QUE HACE REFERENCIA EL
ARTICULO 143 ANTES INVOCADOS.

CUARTO.- SEGUIR EL PROCEDIMIENTO EN TODAS LAS FASES Y ACORDAR
LA PROCEDENCIA DE Mi PETICION.

TEXCOCO MEXICO. A 1 DE _ svipew DEL 2006
' ECESARIO

FROTESTO L O

JGRGELOPEZ, ZRNANDEZ

)
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CONTRATO DE COMERA VENTA que celebrun pov una prrte JLLULLL

_QRTLA LUNK o e

Couoguren adefante ae e denominard

a quien en lo sucesive se le denominark EL ADQUIRENTE, que sujetan by Tas declursciones y Clinaalin Sigonntes:

PECLARACIONES:

PRIMERA.—Declars EL_VENDEDOR

, que e propietario del predio deneminado T P_E:l.‘.]."'“‘
Lote nimero_2 __ de Ia manzana nimero___] de |a Col. _LOMAS DE ATLIPAC

sopdn tilulo escriturario que presenta y lo acredita; como propietario del referido

predio, ‘
EL ADQUIRENTEIORGE LOPEZ HERMAMDEZ . n quien ae le tomd parecer y declash que eatis con-

forme en adquirlr el terreno nimero 2 de ln manzana nimero L de la Calle UNQ
del predio de tnnd TEPETLAPA

anterior.

y que lo hace con el pleno conocimiento dv In cléusula

CLAUSULAS:

PRINERA.—"E] vendedor” hace formal de vender el terreno nimere —DOS. dv In manzana
nimero _L___ de la culle A ‘PAC __

MUNICIPIO DE 1LOS REYES LA PAZ EDO. DE MEXICO

SEGUNDA—EL terreno que se reflivee la cliusula anterior, tiene una superficic do 12 ( M2, con Inv colindin
cran ¥ dimensiones siguienties:

J—BH——— AL NORTE gcoN—HoibR—tNg
~L5 01 AL SUR COMLOTE TRES pE—
L0 AL ORIENTE QN CALLE UNO — "
el v AL TONIENTE 205 _BROP_FELUME LV -
TLRUERA~El precio del torreno que se vender, en el de $ L 000 GO0 _(xi_ U1 JL
PR e ] FHZON de § Ty oper MDD ocuynosamen pagnri ol

ADQUIRENTE, en los términos establecidos en la cliusuls QUINTA de este contrato

CUARTA =81 1o extensiin do terrens sefinlnda en o eldusuln SEGUNDA para sy vents, requltacn mayer o me
i, el wobe dard lugar a la eorreecion del salor tetnl del lote, en proporeon y e acuerdu eon el precio g

su cadn M2, evatratada,

fijn pin

QUINTA

Pars gque el EL ADQUIRENTE tenga derecho a que ae le hagn In enngenncion s g faver, ws oo

coegue enmple eon todns v enda unn de las estipulaciones wignientes:

Qe entreiie en el meto do by firma de este contrato fn enntidad de $ L LOWLDAT T [ vl o

oy evmo pavte del salar o

1oalel bste, por ia

que we b otergar

b A ansenilie

T vevrnuw e enembin eon valar cady una oy F

S YT con

veneimientos menkrlon y unn Lotea de Crmbio final de §
Y para completar ol precio tetal del terrens

e).—thue entregue en la cana del Verdedor of poge puntunl de Tow vencimienton suseritas vie bin Tatpnu
Cunthio en los ding do coda mes da sumn capecifiendn en dichos documenton, rome whona ol G

T T
completar el precio total del mismn

i
d).—A pagar puntualmente lax contribuciones que n Au lote corresponden,

e)~A que pague puntuslmente las entregas de dinero renaladas en esle eontrato, en lu inteligencis de que In

felta de pago de tres mensualidades dard por vencidos todos los documentos suscritos por EL ADQUIRENTE pudien-
do el vendedor ejercitar de inmedinto la accion judicind parn el cobro de las lelran i conviniewe n WUs il erekes

admite tambien EL ADQUIRENTE que las letras vencidas caussn un interés penal del —— mensual,

SEXTA—La falta de pago de seis mensualidades conseculivan dejars de plano inexistente la promesa de senla,

que enclerra esle contrato, el cunl quednn conformes las partes, se dé por rescindido Kin necesidad de neluracion o sen.
tencin judicial, pudiendo disponer libremente del terreno de que se tratn “El vendedor” sin que EL ADQUIREN-
TE tenga derecho s exigir devolucién de Ins cantidades que hubiera entregado, sceptando desde luegn que eslas vantida-
des queden a benelicin del vendedor en colidad de renta oblighndose n entregnr el lole en cuenlion a mas tardn
en treinta dias después de que se ha requerido para el'ny en el caso de que eximlivesn construeciones e vl Tote de rely

rencia avepta EL ADQUIRENTE «n nue éstns sean objelo de avalin por paite de Tistitnemon 1

ararin pea tijarlen ol
wrecio valor de lan mismas, neeptandoe expresamente que diche valor wea rebrjado enouns tereera parte deosu nvadin

v que el pugo de las dos terceras se le haga precisamente en el rmino que ke le fijd precisamente o este contratn pa

ra el pago total del terreno dividiendo el costo tolal de lns construcciones en las mensualidaden corespondicates,
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T e

i AN e G ‘e o i B T T e

traspasar mum derechos derivados de este ocontralo a tereero, pues parn ol cune do hecerle nocenilord im.!inprm&nhh.--‘
mente ¢l consentimiento que por escrito le dard "El vendedor .

| 4 RS

DCTAVA.-—"E] vendedor” se compromete & que tan pronlo ss realize el iltime pago de loa ur:ipuladp- sn
este contralo n extender escritura liwa y llnne de venta o favor del ADQUINENTE haciindo I aclaracién de gue el te-

rreno se vende win obligacion de urbanizarle y EL ADQUIRENTE no podra exigir indemnizucién alguns por esle con
ceplo.

NOVENA.—EL ADQUlRENTE no podré extraer tlerra del terreno, excepeibn hecha de la que sea n-e-u.rh pr-
pom pars el shautecimiento de mgua,

DRC[“A SEGUNDA.—-EL ADQUIHENTE‘ lendri derecho a construir dentro de lole maleria de esle conlralo,

de vents en Ia forma que lo estime eonveniente, pero siempre sujeléndose & lo nue dispongan al respacto
sutoridades compstentes,

DECIMA TERCERA.—Maniliestan cipresamente loa integrantes do este contrato que la enagenacidn del lute

que ampara ¢ale contralo es de propicdad particular, pues no se trata de fraccionamiento civil o proletario

DECISIA CUARTA—Este cnntralo ea por su naluraleza mercantil y amhas parten declran conocer ol detalle

aleance de todas y cada una de las cliuaulon insertadas en el mismo no exintiondo en ellus, dolo, error u ominibn. .

DECIMA QUINTA.—Ambas partes we rometen al fuero .y compelencia do los Tribunalen deDEL DI SERITG
HNIDTCTAL _DE_TEXCOCO

LESTARO DR MEXTCO,

para tode lo relative a esle contrato, renunclando al fuero de fu domicilio aclual o fulvre ¥ mamfivolen que wun domi-
ciling acluales son: o de "El vendedor' 'CONOCTRO EN LA MAGDA LENA_ATLIPAC,

EL ADQUIRENTE __EN _EI PREDIO ADQUIRIDG .~

y el de

DECIMA SEXTA.—Eate contrato s extivnde por cundruplicade; en la inteligencin de que el impucate de tra -

wmeidn de dominio se casara en©l momento de extender fn escritura de venta al ADQUIRENTE,

LA MAGDALENA—ATLIRAG— 2 16— depnpic  de 19,53

.’

El wqmm.\u-:

l Ll Ll

,|.I‘IE UE ORTIZ LUNA

AR

L}U_FLE}L. -'\.\;..\,

No JLL A LATH UA e

TEST1GOS




Gobierno del Estado de México
Secretaria de Desarrollo Urbano

tituto Mexi uense de la Vlvienda Social
=_:—1wmé"s,5} Mexigy AT RAAGAGUTD A

& -y Bl s, ot - s oo
% '“"1"'4\ LT L R o B i PR R R S e S L SRS
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- Vel

NDEZ ANTE USTED DE’ LA‘ ‘MANERA MAéfATENm?‘

JORGE .I-.‘QPEZ HE N
lExPONERUH“l"":E'ﬂ. IS0 TRUTENE e

COMPAWEECO-‘F'

.-.\‘.,"- ,";~(
£

¢ e AT b-1 CETS X 45
QUE VENGO ROR MEDIO.DEL PRESENTE-ESGRITO A SOLic'fTA&QU,E SE4
ME EXPIDA CERTIFICACION DE QUE EL PREDIO QUE MAS ADEL -
DESCRIBO, CARECE DE ANTECEDENTES REGISTRALES EN ESTA
A SU DIGNO CARGO, TODQO ESTO PARA LOS FINES A QUE SE

ARTICULD ‘8 47 DEL CODIGOEIVil:=DICHO-INMUEBLE

UBICADO EN: LA COL. LOMAS DE ATLIPAT PREDIO TEPETLAPA MANZANA
1 LOTE 2 DEL MUNICIPIO DE LA PAZ.

15.00

'MTS CON LOTE 1
AM . DL

15.00 MTS ON L0|§§
8.00 MTS. CON CALLE1

AL PONIENTE: ,~ 8.00 MTS. CON FELIPE.LUNA

SUPE E DE : 120.00 M2. B ST
CLAVE CATASTRAL 086-01-484-18

ESTE PREDIO LO ADQUIRI DEL SR, (A) ENRIQUE ORTIZ LUNA

POR MEDIO: DE UN CONTRATO PRIVADO DE COMPRA-VENTA DE FECHA
16 DE ABRIL DE 1991 BAJO PROTESTA DE DECIR VERDAD, MANIFIESTO
QUE EL INMUEBLE DEL CUAL ESTOY SOLICITANDO LA PRESENTE
CERTIFICACION NO FORMA PARTE DE OTRO DE MAYOR SUPERFICIE Y EN
CASO CONTRARIO, SE SOLICITARA CERTIFICACION DEL PREDIO DE
MAYOR SUPEFICIE. POR LO ANTERIOR EXPUESTO

A USTED C. REGISTRADOR, ATENTAMENTE PIDO:

UNICO.- ACORDAR DE CONFORMIDAD A LO

/

SOLICITADO.

TEXCOCO MEXICO; A 26 DE JULIO DEL ANO 2006

AT TAMENTE
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LA CIUDADANA LICENCIADA MA. DE LOS DOLORES
M. LIBIEN AVILA REGISTRADOR PUBLICO DE LA PROPIEDAD ¥ DEL
COMERCIO DEL DISTRITO JUDICIAL DE TEXCOCO ESTADO DE
MEXTCO: CERT IF I A: QUE CON LOS DATOS PORPORCIONADOS
Y HABIENDOSE REALIZADO LA BUSQUEDA EN LOS LIBROS INDICES
QUE EXISTEN EN ESTA OFICINA, RESULTO QUE EL INMUEBLE
CUYAS MEDIDAS, COLINDANCIAS Y SUPERFICIE Quf

----------- A SOLICITUD DEL INTERESADO SE EXPIDE EL PRESENTE
EN LA CIUDAD DE TEXCOCO, ESTADO DE MEXICO A LOS

1= [N al g A i =Taltd

VEINTIOCHO DIAS DEL MES DE AGOSTO DEL ANO DOS MIL SEIS -

plse,

0: LALRA

2
T
S
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H. AYUNTAMIENTO CONSTITUCIONAI
LA PAZ ESTADO DE MEXICO

L LOMAS DE ATLTEPAS |

sstoreens (el DB Y LOWAS DE_AILICPAC

'r"a. -
153 P

Madinsa .
Mygisas y Colirdarcias

ZIE,
I,

7 DF: DECER VEFIDAD MAX 0 7‘
FOR LOS ARNCULOS 113, 114, 116, 118, 117,

%
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Fd
V.
POR PRESENTADO EL SR(A) JORGE LOPEZ HE?{NDEZ POR LO ANTERIOR
ESCRITO Y ANEXOS QUE ACOMPANA, PRgg/IOVIENDO POR SU PROPIO
DERECHO LA TRAMITACION DEL PROCED]ﬁ/IlENTO ADMINISTRATIVO DE
INMATRICULACION A QUE SE REFIERE EL ARTICULO 2903-A Y B DEL CODIGO
CIVIL, A EFECTO DE OBTENER LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE
LA PROPIEDAD DE ESTE DISTRITO, DEL INMUEBLE CUYAS
CARACTERISTICAS SE ESPECIFICAN EN EL MISMO.- SE ADMITE,
REGISTRESE.- Y CON FUNDAMENTO EN LAS DISPOSICIONES LEGALES
INVOCADAS, DESE AVISO A LA DIRECCION DEI REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD, DE LA FORMACION DEL PRESENTE EXPEDIENTE, NOTIFIQUESE

DE SU TRAMITE A LOS CO,I)]N NTES MENCIONADOS EN LA SOLICITUD,

1

PARA LO CUAL SE

\ A AL C. DELFING’GUZMAN AVILA
PARA QUE DE CUMHLIMIEXTO AL ARTICULO 142 DEL REGLAMENTO DEL
REGISTRO PUBLICO DE*EA“PROFIEDAD Y PUBLIQUESE UN EXTRACTO DE LA
SOLICITUD POR TRES VECES DE TRES EN TRES DIAS, EN LA GACETA DEL
GOBIERNO Y EN OTRO PERIODICO LOCAL DE MAYOT CIRCULACION,
TENGASE POR SENALADO EL DOMICILIO QUE SE INDICA PARA CONOCER
ACUERDOS Y POR AUTORIZADAS A LAS PERSONAS MENCIONADAS,
NOTIFIQUESE. ASf 10 ACDRDO Y FIRMO EL C. REGISTRADOR DE LA

PROPIEDAD DE ESTE DISTRITO JUDICIAL MA. DE LOS DOLORES M. LIBIEN

AVILA.
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“GACETA DELGOBIERNO"
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"GACETADEL GOBIERNO"

8 de diciembre del 2006

Metepec, distrito de Toluca. Mexice, que mide y linda: al norte: 8.20 m
con Leticia Garcia Rojas, actualmente Brigida Herrera Guliérrez, al
sur 1046 m con Ciro Carvajal Lopez, al oriente: 14.45 m con dos
lineas la primera de 12.45 m con Privada de Alcatraces y la segunda
de 200 m con Leticia Gana Rojas, actualmente con Brigida Herrera
Gutierrez, al poniente: 14 48 m con Daniel Martinez Cardenas. Con
una superficie de 134.00 m2

El C. Registrador dio entrada a la promocion y ordend su
publicacion en GACETA DEL GOBIERNO y periadico de mayor
circulacion, por tres veces de tres en tres dias. Haciéndose saber a
Guienes se crean con derecho comparezcan a deducirlo.-Toluca,
Mexico, a 29 de noviembre del 2006.-El C. Registrador, Lic. Maria
Guadalupe Marales Gonzalez -Ribrica,

4499 -5, 8y 13 diciembre

Expediente numero 12730/668/06, BRIGIDA HERRERA
GUTIERREZ. promueve inmatriculacion administrativa, sobre el
nmueble ubicado en la calle Alcatraces s/n, casi esquina con Avenida
Adolfo Lopez Mateos en San Salvador Tizallall, municipio de
Metepec, distrito de Toluca, Mexica, que mide y linda: al norte: 12.67
m con Daniel Martinez Cardenas, al sur: 14,20 m con dos lineas la
primera de 8.20 m con Gabriela Espinosa Santana y a sequnda de 6
m con privada de Alcatraces |a primer linea actualmente con Maria
Guadalupe Cerna Villanueva, al oriente: 11.89 m con propiedad
privada actualmente con Residencial Santa Cecilia I, al poniente:
11.76 m con dos lineas la primera de 9.76 m con Daniel Martinez
Cardenas y la segunda de 2.00 m con Gabriela Espinosa Santana,
actualmente con Maria Guadalupe Cerna Villanueva. Con una
superficie de 142.57 m2

El C Registrador dio entrada a la promocion y ordend su
publicacion en GACETA DEL GOBIERNO y penodico de mayor
arculacion, por tres veces de tres en tres dias. Haciéndoge saber a

" quienes se crean con derecha comparezcan a deduCirlo.-Taluca,
Mexico, a 29 de noviembre del 2006.-El 0. Regis
Guadalupe Morales Gonzalez ~Rubric;/‘

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD |
DISTRITO DE TENANCINGO
EDICTO

Exp. 1491/346/06, GUILLERMO SANCHEZ COLIN,
promueve inmatriculacion administrativa, sobre el inmueble ubicado
en domicilio conocido Zacango (parte baja), municipio de Villa
Guerrero y distrito judicial de Tenancingo, Méx., y mide y linda: al
norte: en dos lineas una 16.40 m con el Sr. Carlos Sanchez Colin y
otra de 17.00 m con Carlos Sanchez Colin, al sur: 3520 m con
Ignacio Lopez Colin, al oriente: 21,60 m con caretera Zacango-
Totolmajac, al poniente: dos lineas una de 17.80 m con Carlos
Sanchez Colin y |a otra de 4.30 m con Sr. Carlos Sanchez. Superficie
aproximada de 699.60 m2.

El C. Registrador dio entrada a la promocion y omen}i\ suU
publicacion en GACETA DEL GOBIERNO y periodico de mayor
circulacion, por tres veces de lres en tres dias. Haciéndose saber a
quienes se crean con derecho comparezcan a deducirlo.-Tenancingo,
Meéxico, a 29 de noviembre del 2006.-Lic. Ma. Jacqueline Plauchud
Von Berrab, Lic. Sara Embriz Diaz, Autorizacion de Of No.
202210021/623/2006.-Ribrica.

4501.-5, 8 y 13 diciembre,

de La Paz, distrito de Texcoco, mide y linda: al
1, al sur 15.00 m con lote 3, al oriente:
poniente: 8,00 m con Felipe Luna, Superficie

m2.

promocicn y ordend su
O y periodico de mayor
es dias. Haciéndose saber a
arezcan a deducirlo.-Texcoco,
| C. Registrador, Lic. Ma, de los

£l C. Registrador dio entrada
publicacion en GACETA DEL GOBI
cireulacion, por tres veces de tres e
(uienes se crean con derecho col
Mexico, a 1 de noviembre del 2006

Dolores M. Libien Avila -Rubrica
4502.-5, 8 y 13 diciembre

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
DISTRITO DE EL ORO
EDICTO

Exp. 855/143/06, ANGEL CHAPARRO POSADAS, promueve
inmatriculacion administrativa, sobre el inmueble ubicado en la colonia
Benito Judrez, municipio de El Oro, México, distrito de EI Oro, México,
mide y linda: al norte: 17.70 m con calle Margarita Maza de Juarez, al
sur: 19.70 m con Margarito Chaparro, al oriente; 23.10, 3.25 m con
calle General Ignacio Zaragoza; al poniente: 25.00 m con Jacinta Vda
de Morales. Superficie aproximada de 480,00 m2

El'C. Registrador dio entrada a la promocion y ordend su
publicacion en GACETA DEL GOBIERNO y periodicol de mayor
circulacion, por tres veces de tres en tres dias. Haciendose saber a
quieneg se crean con derecho comparezcan a deducirlo.-El Oro de
Hrdalﬁ. Mexico, a 1 de noviembre del 2006.-El C. Registrador, Lic
Su;pa Elvia Hernandez Trejo -Rubrica

/ 4491.-5, B y 13 diciembre.
F'

OROZCO
re el inmueble
 lote 1, del predio
e Texcoco, mide y
sur: 20.80 m con calle
de Febrero, al poniente:

Exp. 7309/642/06, MARIA DEL CARM
CHAVEZ, promueve inmatriculacion administrativa,
ubicada en la colonia Ampliacion Arenal, manzan,
Cuacuhulla, del municipio de La Paz, distrit
linda: al norte: 15,20 m con calle 15 de Mayt
Av, Arenal, al oriente: 300 m con calle
17.50 m con lote 2. Superficie de 185.50

El C. Registrador dio entradd a la promocion y ordend su
publicacion en GACETA DEL GOBIERNO y peritdico de mayor
circulacion, por tres veces de fres en tres dias. Haciéndose saber a
quienes se crean con derecho comparezcan a deducirlo.-Texcoco,
México, a 1 de noviembre del 2006.-El C. Registrador, Lic. Ma, de los
Dolores M Libién Avila -Ribrica

4502.-5, 8 y 13 diciembre.

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
DISTRITO DE EL ORO
EDICTOS

Exp. 579/42/06, RAUL ARMANDO MARTINEZ NUREZ,
promueve inmatriculacion administrativa, sobre el inmueble ubicado
en calle Tomés Garcia, Cabecera Municipal, municipio de Acambay,
distrite de El Oro, mide y linda: al norte: 39.97 m colinda con
Reveriano Agustin Martinez Nufez, al sur: termina en punta, al
oriente: 39.15 m colinda con Prolongacion Tomas Garcia, al poniente;
en dos lineas: la primera de norte a sur mide: 31.00 m, la segunda
dobla al oriente, mide: 16.42 m colinda con camino a Botidi. Superficie
aproximada de: 860.59 m2. )

El C. Registrador, dio entrada a la promocion y ordend su
publicacion en la GACETA DEL.GOBIERNO y periddico de mayor
circulacion, por tres veces de tres en tres dias.- Haciéndose saber a
quienes se crean con derecho, comparezcan a deducido -El Oro,
Méx., a 9 de agosto del 2006.-El C. Registrador, Lic. Senia Elvia
Hemandez Trejo.-Rubrica.

4503.-5, 8y 13 diciembre

Exp. 864/52/06, VERONICA VELAZQUEZ HERNANDEZ,
promueve inmatriculacion administrativa, sobre el inmueble ubicado
en calle del Durazno S/N, Colonia Cuatro Milpas, municipio de
Atlacomulco, distrito de EI Oro, mide y linda: al noroeste: 2.83 m
colinda con Antonio Rivera Heméndez, al noroeste: 2.56 m colinda
con Javier Lovera, al noroeste: 1.09 m y 4,10 m colinda con Antonio
Rivera, al suroeste: 0.86 m con Elena Hernandez Valencia, al sureste;
0.61 m y 5,40 m con Gabriela Hemandez Valencia, al sureste: 3.50 m
con Rosa Hemandez Valencia. Superficie aproximada: 22.08 m2
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TEXCOCO MEX;A 18  DE mmo DE2006

AGREGUE SUS AUTOS EL ESCRITO DE CUENTA Y EJEMPLARES DE LOS
PERIODICOS, GACETA DEL GOBIERNO QUE EN EL MISMO MENCIONAN, jEN
LOS QUE APARECEN LAS PUBLIC/}}Q}ONES AUTORIZADAS EN ESTE
PROCEDIMIENTO, PARA QUE {‘”QJI/J’RTAN LOS  EFECTOS LEGALES
CORRESPONDIENTES, FUNDAMENTO EN EL  ARTICULO 134 DEL
REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, PARA SU
RESOLUCION Y EFECTO DEL ARTICULO 135 DEL MISMO REGLAMENTO.
it e —

NOTIFIQUESE Y CUMPLACE.- ASI COMO LO ACORDO EL C. REGISTRADOR DE
LA PROPIEDAD DE ESTE DISTRITO. LIC, MA. DE LOS DOLORES M. LIBIEN
AVILA




| SEaRETANA A GENERAL DE GOBIERNO [ i~ A
SUMBEC RET ARIA DIE ASLINTOS [URISICES | Compromiso
mmma iwmmdwm.-.m e T h*n‘ AR Clebltre sus v aHiske

.P-'.P”""* <4 w27 g '-

. EN LA CIUDAD DE TOLUGA, CAPITAL DEL ESTADO DE MEXICO, A LOS
. TREINTA v uN_ _ DIAS DEL MES DE _ENERe _ DE _DOS MIL SIETE

| VISTO PARA RESOLVER EL EXPEDIENTE No, 7910/8/0s  |NICIANDO BAJO EL
 NUMERO DE FOLIO DEL LIBRO DE PRESENTACIONES DE LA OFICINA
- REGISTRAL CORRESPONDIENTE = AL DISTRITO =~ JUDICIAL  DE

| TEXCOGO MEXICO, RELATIVO A LA SOLICITUD  DE
INMATRIC:ULAC!CJN ADMINISTRATIVA PRESENTADAPOR: ________ . o ..
JORGE LOPEZ HERNANDEZ .~ == o owmmmm oo o o o - =
CONSIDERANDO:

.- QUE EL PROMOVENTE MENCIONADO SOLICITO LA INMATRICUL ACION

ADMINISTRATIVA DE CONFORMIDAD CON LO DISPUESTO POR LOS
ARTICULOS 8.51, 8.52, FRACCION U DEL CODIGO CIVIL VIGENTE EN
EL ESTADO.- SE LE DIO ENTRADA A LA OMOCION REGIESTRANDOSE EN
EL LIBRG DE PRESENTACIONES BAJO EL NUMERO ASENTADO EN EL
PROEMIO, SE NOTIFICO A'LOS COLINDANTES DEL PREDIO DE QUE SE
TRATA ¥ SE ORDENO PUBLICAR LOS EDICTOS CORRESPONDIENTE -
TODO LO ANTERIOR, EN RELACION CON EL INMUEBLE QUE SE DESCRIBE
COMO SIGUE: PREPIO DENONINADO TEPETLAFA UBICADO £4 Ei TEEREWS P
RO DOS PE LA MANZANA NUMERO | PE LA CALLE UNG DE LA COLONIA LOMAS =
VE ATRIPAL; RMUNICIVFIU PE LDS REVES LA PAZ. PDISTRITO BE TEXCOCO, <--

ESTAPY PE MEXICO. MWIVE ¥ LIWWAY 15.00 AL NORTE (ON LOTE umd:; 15.ap

-

AL SUR Cow LOTE e u‘luﬂ CON CALLE uNO; E.00 AL nneg_
TE con proF ol S A B S e N 0
----»-.-—-—I-t— th-.-ﬂ—'-. --------------------- .

- QUE EL PROMOVENTE PRESENTO TODOS ¥ CADA UNO DE LOS
DOCUMENTOS EXIGIDOS POR EL ARTICULO 126 DEL REGLAMENTO DEL
REGISTRO PLIBLICO. DE . LA PROPIFDAN, CON 1OS OQUIF ACREDITA
PLENAMENTE SU DERECHD A INMATRICULAR.- SE HAN REALIZADO LAS
PUBLICACIONES EN LA FORMA ORDENADA. SIN QUE HASTA LA FECHA SE
HUBIERE PRESENTADGC OPOSITOR: ALGUNC A LA SOLICITUD. EN
CONSECUENCIA, ES PROCEDENTE LA INMATRICULACION
ACMINISTRATIVA SOLICITADA POR EL PROMOVENTE.

Hi- QUE NO QRSTANTE EL VALOR DE Ol"‘ﬁRACHOH COMNGHONADRO EMN EL
DOCUMENTO, PARA EFECTOS FISCALES CORRESF’ONDJEN’I’ES REPORTA
ER L AACTLIALIDAD LIN \.e‘Al nrz EQ"“"‘A! (] =4 'ﬁr /

e 3

CON GLAVE CATRE' RAL Nd‘l?

Yt
J rmevis
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i 'pmmano SIN PERJUICIO DE E}ERECHDS DE TERCEROS SE DEChARA
 PROCEDENTE LA INVATRICULACION ADMINISTRATIVA SOLICITADA POR:
G m ‘ﬂm "m:!—-hﬂbacq":.: . -ndqi--i-m-qb»-i

o sseuﬂna EN CONSECUENCIA SE ORDENAAL | c;ummm REGISTRADGR 3
LA PROP}EDAD LA INSCRIPCION DEL DOCUMENTO QUE SE ACOMPAROAL

 PROCE! mem"c PREVIO EL PAGO DE LOS DERECHOS RESPECTIVOS,

REGuumedrﬂﬂ DE
BIENES INMUERLES




128

CUONTRATO DI COMERA VIENTA que colebron poy una purte J2LUe L

Caoquien adelante se lv denominard Y

(GLEH SN BT

vendedor” v por otea parte _JORGE LOPEZ HER

noquien en lo sucesive se le denominach Bl ADQUIRENTE, que sujetan bujo aa dechvraciones y Clinaglag ST ey

DECLARACIONES:

PRIMERA.—Declara EL_VENDEDOR

. que ea propietario del predio denominado 1
Lote nimero_2 __ de Ia manzana nimero___]  de la Col. [OMAS DE ATLIPALC

sepdn titulo escriturario que presenta y to acredita; como propietario del relerido

predio.

EL ADQUIRENTEIHEGE {GPEZ HERMANMDEZ

+ & quien me le Lomd parecer y declasd que vata eon.

forme en adquirir el terreno ndmero .2 de la manzana nimero _L __ de la Balprosea UNG- . -
del predio denominade TEPETLAPA

y que lo hace con el pleno conocimiento de 1a cléusula
anterior.

|
CLAUSBULAS:

PRIMERA.——"El vendedor” hace formal de vender el terreno nimero _DOS e Ia manzana
nimero 1l de la calle _UNCO deLA COLONTIA LOMAS DE ATLEPAC

MUNICIPIO DE LOS REYES LA PAZ EDO. DE MEXICO

SEGUNDA—EL terreno que se reflivre In elinsula anlerior, tiene una ruperficie de )] 2 M2, con Loy enlindun
sy dimensiones siguientes:

i AL NORTE

L T W - ¢

U AL

Fhs | P A TONIEXNTE £08 L | 5

TERUERA -~ El precio del terrenn que se vender, en ¢l de 31
e ] N FRA de § T T T T T T

L 00000 by 1)

el

e

CUY W S pagara o

Y pur K2
ADQUIKENTE, en los términos establecidos en la eliusula QUINTA de este contralo

CUARTA =81 Ia extensiin de terreno sefinlnda en 1o cliusuls SEGUNDA purn KU venta, regult

A My er u o
elly wdo dari ligar o la correeeinn del valor total del o, e proporeion 3 e

acwerdn eon el precio yue e fijn pa
rucadn ME contrstade.

QUINTA —Para gue el BL ADQUIRENTE tengn derecho a que ae le hagn le enngenneion a ru favar, od
tacne cumply con tedas ¥ cada unn de sk edlipulaciones siguientes:

mhe=thie entremie enoel aclo do ba firma de este contealo bn enntidad do $ ] 10011

e Lh compe parle de|

AR B dies
sudor total el Foter par a que we b otorgies el oribe o
L Y 1 — ey

e MeUv e e bio con vilar endy una e 3

Feon vencimienton menknalen ¥ ouna Letra de Crobio final de §. -
) pnra epmpletar ol precin (ofal el terrenn,

o)i—tjuaentrague en la cana del vendedor ol pogo puntual de loa ve
sihio en los ding

e ben fier (1
0

de enda mes fa snma enpeciflicada en dichoy documentor, eomo whonn dil berconn haoia
eompletar el precio total del mismo,

vic bas Tatpnn b

d).—A pagar puntualimente lus contribucionen gue n su dote correnponden,
eh—A que pague puntualmente las entregas de dinero renaladas en esle contrato, en lu inteligencis de que la
faltn de pago de tres mensualidades dard por vencidos lodod los documentos suseritos por EL ADQUIRENTE, pudien
do el vendedor elercitar de inmediato la accion judicinl para el evbro de lua letran si conviniese

AOHUH inferessen
admite tanbién EL ADQUIRENTE que las leiras vencidas caussn un interés penal del —— mensual,

SEXTA.—La faltn de pago de scis mensualidades conseculivas dejara de plane inexistente la promesa de
Gue encierra esle contrato, el eunl quedan conformes lns partes, pe dé por rescindido wkin necesidad de nelucnc
tencin judicial, pudiendo disponer libremente del terreno de que se trata “El vendedor”

TE tenga derecho a exigir d‘ewylucién de lns cantidades que hubiera entregado, aceptando desde luegn yue eslna cantidn
des queden a beneficio del  vendedor on calidad de renta obligdndoke a entregnr el lole en cuenlin n més taydn
en (reinta dias después de que se ha requerldo pura ells

rencln aceptn Bl ADQUIRENTE

wrecio valor de lan mismas,

venln,
N 0 sen.

ain que EL ADQUIREN.

1oen el cano de gue exinlivssn consiieciones enoel Tote deopety
wnoAue éstas sean ebivio de avalin por pate de Tnstifneion Bancarin piva Lijarlea o
aceptindle expresamente que diche valor wen rebajacda en une toreen |
¥ que el pogo de las doe Lerceras se le_hagn precisnmente en el Uermine e

trte deosuonvaduy
ke le fije precisamente a este eontrata g
ra el pago total del terreno dividiendo el costo total de las construcclones en las mensualidades corresponidie
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SEPMITMA~EL ADQUIRENTE se compromels expremamente s que ef mingin cas podef grava: ._....._'! *
Irasphsar sus dervehios derivedos de ests eonlrals o leresro, pres pars of camo o hacorlo necesitark indiapensabie 4
memie o momsentimbenis quw por seriie o dard "El vendedor”, g

.d,mm;mmr-m;u}amrumhm.nmummmnmﬁhu
muﬂﬂ“tuﬁmbrﬂﬂﬁlﬁﬂu#ﬂmwm dmm
caphe.

NOVENA—EL ADQUIRENTE s podid extrier vorea dol torreno, moepeitr hochi de o que win
a IRAING 0 oepa PErS Joa cimiontos o pueca pars ¢l abasieciminto de agus

DECIMA—EL ADQUIRENTE, s oblizn & cumpllc por s cumis om lodas lan dspoviciones selatalon
l-.m.;ﬁnnh_-hmw-npﬂmn ! mw

DECIMA PRINERA~Low gastos honetarion mal mmo o4 d---un-u e origing me-mu.u& poi
cumta enlusiva de EL ADQUIRENTE.

DECIMA SEGUNDA—EL ADQUIRENTE wndri défochs & sonairalr desire de loto materia do sate woniralo
dp vents en s forma que I eatime convenlente, pero siempre sujetfndose & lo qun dispengsn ol respects |w ...,
aworidades conpatenten,

DECIMA TERCERA—Murifiestan expresamenie low infegrantes do eale ooutraio que ls enagenscdn del lote
e wEpira wAle contrate @ de propledsd pasiieulas, pusd no we trals de {racgionanienio dvll o proletark,

DECIMA CUARTA~Este cantrato es por s nateraless merosntil 7 ambas paries declaran conveer ol detalle v |
alcanes de todes 7 cide uea de b elisaulag inaeriadas on # mismo no oxistiends i dina, dolo, error U emisidn,

DECIMA QUINTA—Ambis partes se somecen a1 fusre 3 compatencis do lon Tribunaks delE
para fodo lo relativo & wite contrato, remuncizado sl fuers de -m seteal o futere ’
ellos seiuales wont 4l de “El WCBNOCIDO EN LA NAG
EL ADQUIRENTE _EM_EL DRPDIO A0QUTRLIA

TEBTIGOS
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Insciito en el Registro Plblico de la  Propiedad
Livvo /% Seccion 7~ a lag_/0-o0 -y,
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