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Los ULTIMOS ANOS NOS HAN DADO LA OPORTUNIDAD DE ASIS-
tir 2] nacimiento de nuevas figuras juridicas. Conocimos la
escisién de sociedades, la negociacion de facturas comercia-
les a través del factoring, el arrendamiento financiero, el con-
trato de franquicias, la constitucién de garantias prendarias sin
desposesion y el outsourcing, entre otras. En algunos casos, la
legislacién fue previa a su utilizacidn; y, en otros, nacieron
primero en la ley y luego se utilizaron, justo como sucedié
con las unidades de inversién, mejor conocidas como UDIS.

La modernidad y la evolucién se desarrollan acelerada
o lentamente: ambas dependen de las presiones sociales y
las necesidades culturales o econémicas, justo como sucede
con el matrimonio entre personas del mismo sexo o en la
declaracién de dltima capacidad.

En los dltimos tiempos, particularmente me llama la aten-
cién el nuevo esquema de préstamos para personas jubiladas,
el cual permite otorgarles una cantidad mensual mientras vi-
van, con la garantia hipotecaria de su casa o departamento, con
la opcién de que los herederos paguen la deuda o entreguen
la propiedad como garantia del pago, una figura que se cono-

ce como hipoteca invertida.
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REGESTA Para adecuar estas figuras, primero se crearon los pro-
LA RAZON DE LOS cedimientos, contratos y reglas de operacion. Posteriormente
CRITERIOS REGISTRALES fueron recogidas por los legisladores e incluidas en textos de-

finidos por abogados, contadores, economistas, médicos o ex-
pertos financieros y fiscales. Dentro de estas corrientes nos
encontramos con los avances en la tecnologia, tal como su-
cede con las comunicaciones, el registro de informacién, la
redaccién de textos por medio de computadoras y su almace-
namiento en medios electrénicos y electromagnéticos, como
discos, memorias usB y otros artilugios similares.

El Registro Pablico de la Propiedad y del Comercio no
ha escapado a estos tsunamis: su evolucion y adecuacién ha
pasado por experiencias buenas y malas, por recomposicién
de proyectos y el anilisis profundo de lo que se quiere y las

maneras de llegar a lo 6ptimo.

TODA ORGANIZACION REQUIERE UNA REGULACION PARA ME-
jorar su funcionamiento. El mejor es aquel que adecta el
pensamiento directriz con los fines que se pretenden obtener.
La realizacién de una actividad no siempre es responsabi-
lidad de un sélo individuo, pues también se requiere del
apoyo —conjunto y ordenado— de una o mis personas u
organizaciones.

Las organizaciones —como los bancos o las empresas in-
dustriales— establecen normas o procedimientos para regular
su actividad; estas normas deben destinarse para el desarrollo
de un proceso industrial o para determinar la actuacién de em-
pleados y funcionarios; asimismo, las normas o los principios
pueden encontrarse en su desarrollo con una o més opciones,
por esta razén se crea un “criterio” que armonice y conjugue

la actuacién de los involucrados.
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MEXICO ES UN PAlS CARACTERIZADO POR EL PRINCIPIO TRIPAR~ REGESTA
tita de division de poderes —Poder Judicial, Poder Legisla- LA RAZON DE LOS
tivo y Poder Ejecutivo—, cada uno de ellos tiene su génesis CRITERIOS REGISTRALES

en la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y en
las constituciones de las entidades federativas. Se trata de una
estructura organizacional que nace del pacto federal celebrado
por 32 entidades libres y soberanas para crear una federa-
cién: los Estados Unidos Mexicanos.

El Poder Ejecutivo, para actuar en la esfera administrativa
debe atenerse a la estructura organica acordada por el Poder
Legislativo, gracias a un conjunto de leyes que preveen el
nacimiento de distintos 6rganos e instituciones de la adminis-
tracién piblica. Estos ordenamientos juridicos, como toda
norma administrativa, se estructuran en una “parte general”,
donde se establece la razén y fines de la norma; una “parte
especial” que regula el funcionamiento del organismo o la
institucién y la manera como el particular puede dirigirse a
la autoridad para ser participe o beneficiado de la norma; de
igual modo se incluye una “parte relativa a infracciones” en las
que pueden incurrir los particulares; a ella se agrega la “parte
de sanciones” aplicables a los particulares infractores y la “parte
de proteccién” a la seguridad juridica, gracias a la cual los
particulares pueden objetar o inconformarse en la calificacién
de infracciones o sanciones, las cuales son conocidas como re-
cursos administrativos.

A diferencia de las personas fisicas, la génesis de la per-
sona moral no sélo implica su identificacién y su denomi-
nacién, sino también la razén o los fines de su constitucidn.
Esto ocurre desde el Estado como forma de estructura de la
sociedad, hasta los organismos regulados por el derecho pri-
vado, como las sociedades, pues ellos sélo pueden llevar a
cabo los fines para los que fueron creados.

Tan es asi que los instrumentos de creacién de la persona

moral —ya sea una ley orginica o una escritura constituti- ESCRIVA + 237
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REGESTA va— definen en su objeto el 4mbito donde podri actuar, ya
LA RAZON DE LOS sea territorial o espacial; sus 6rganos de administracién, sus
CRITERIOS REGISTRALES facultades y atribuciones, las cuales implican reglas de fun-

clonamiento, integracidén, coaccidén y sancidn a terceros a
quienes va dirigida la aplicacién de sus fines u objeto

La aplicacién de la ley se complementa con el reglamen-
to que emite el titular del Poder Ejecutivo para establecer
con precision el alcance de las disposiciones. Pero también
es necesario considerar que la evolucién de la sociedad hace
que las normas o los reglamentos en vigor requieran mal-
tiples modificaciones para adecuar su aplicacién al entorno
del dambito de la ley que les dio origen.

En este proceso, la autoridad se ve impelida a ampliar o
exponer puntos de vista que tienden a resolver conflictos u
omisiones que ocurren por la evolucién del 4mbito de apli-
cacién de la norma: obviamente me refiero a los “criterios”

emitidos por la autoridad.

SEGUN EL DICCIONARIO DE LA LENGUA ESPANOLA, “CRITERIO”
es la regla para conocer la verdad, pues la evidencia es un
criterio de la verdad; también se aplica para calificar a una
persona —buen criterio— como aquella que tiene un buen
juicio o discernimiento.

El criterio, en su aplicacién, no debe ser permanente,
pues no debe suplir la omisién o falta de claridad de la nor-
ma establecida en la ley o en su reglamento, su existencia
debe ser temporal mientras transcurre el periodo necesario
para la adecuacién de la norma al vacio o la falta de clari-
dad. El critertio, por lo tanto, es el resultado de la basqueda
de la verdad.

La norma juridica debe de aplicarse en términos genera-
les, dando un sentido 16gico a su lectura gramatical. Cuan-

238 < ESCRIVA do la apreciacién del sentido de la norma no es clara, para
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buscar su aplicacién queda sujeta a los distintos métodos de REGESTA
interpretacién de la norma juridica. Tal como lo expresa el LA RAZON DE LOS
maestro Eduardo Garcia Miynez: “la interpretaciéon es un CRITERIOS REGISTRALES

arte, por lo que consecuentemente, requiere de una técnica
especial”.

Independientemente de las diversas teorias de la interpre-
tacién, debemos de pensar que estd constrefiida a Ja bsqueda
de la verdad legal. Esta verdad legal puede interpretarse desde
diversos puntos de vista seglin su materia de aplicacion; asi
como existe una diferencia de interpretacién de una norma
de caricter penal o laboral, como si se tratare de la aph-
cacién de una norma de caricter civil o administrativo, pues
el interés juridico a proteger es diferente. Por lo tanto, la
interpretacion de la norma puede ser literal al espiritu de la
norma, amplia, estricta o restrictiva, segln se trate del campo
juridico de su aplicacién, su proteccién o su restriccién al
individuo o persona moral a la cual estd dirigida.

Pero, independientemente del campo juridico de su apli-
cacidn, cada vez que se interpreta una norma da lugar a diversas
soluciones o giros de interpretacién. Por ello, el encargado de
la aplicacién de la norma juridica se ve impelido a crear ciertos
principios de regulacién, tratindose de casos similares sobre los
cuales la norma debe aplicarse. Esta reiterada multiplicacién de
casos similares crea el criterio de interpretacién de la norma.

Ya he mencionado que, en materia administrativa, se en-
cuentra una gama mayor de criterios respecto de la aplica-
cién de la norma, puesto que la evolucién del campo de
aplicacién de la norma administrativa es mis intenso que en
otros dmbitos del derecho. La norma administrativa puede
estar relacionada con el desarrollo urbano, su impacto tanto
ambiental —como ocurre en la creacién de zonas de re-
querimientos urbanos, como parques, centros de abasto,
mercados, servicios de salud vy educacionales, entre otros.

Todos sabemos que estas transformaciones urbanas llevan ESCRIVA + 239
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REGESTA a la celebracién de escrituras de compraventa para acreditar
LA RAZON DE LOS la propiedad de la tierra, la cual se va fraccionando, subdi-
CRITERIOS REGISTRALES vidiendo, fusionindose y estableciéndose limites de su uti-

hzacién. Es ahi donde surge el criterio administrativo que
regula la aplicaciéon de la norma, en los casos en que ésta
pudiera ser incompleta, confusa o escueta en algfin campo de
su aplicacién.

En materia registral, la explosién del crecimiento de los
registros publicos de la propiedad y del comercio —resultado
del desarrollo econémico y urbanistico en el Estado de Mé-
xico— ha evolucionado hacia una tecnologia administrativa
que adecta la institucién registral a los requerimientos que
demanda el usuario del servicio. Esto ha dado lugar a que la
institucién registral —en su actuacién, de suplencia o in-
terpretacién de la norma— haya creado diversos criterios
registrales.

A continuacién presentamos el universo de casos donde
la autoridad puede encontrar un apoyo a la norma a través
de la creacién de criterios registrales, para el adecuado y
pronto procedimiento de inscripcién, modificacién o can-
celacién de aquellos documentos que se presentan. Siguien-
do el sistema alfabético que utiliza el Instituto de la Funcién

Registral del Estado de México, tendriamos:

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE PERSONAS MORALES

1. Actas de asambleas 4. Ampliacién de garantia
de personas juridicas hipotecaria.
colectivas. 5. Anotacién preventiva
2. Adjudicacién de bienes de demandas.
por herencia testamen- 6. Anulacién de cancela-
taria o intestamentaria. cién de inscripciones o
3. Adjudicacién por re- anotaciones.
mate judicial. 7. Apeo y deslinde ad-
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10.

1.

12.
13.

14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.

ministrativo.

Apeo y deslinde ju-
dicial.

Apertura de crédito
simple, en cuenta co-
rriente, refaccionario,
habilitacién o avio.
Aplicacién de bienes
por disolucién de
sociedad conyugal o
cambios de régimen.
Aportaciéon de inmue-
bles y/o muebles a
asociacionesfsociedades
mercantiles o civiles y
asociaciones religiosas.
Arrendamiento.
Autorizacién para
vender o gravar bienes
y transigir derechos de
menores O Sujetos a
interdiccion.

Aviso definitivo.
Aviso preventivo.
Bisqueda y consulta de
asientos registrales.
Cancelacién de aviso
definitivo.
Cancelacién de aviso
preventivo.
Cancelacion de fidei-
comiso.

Cancelacién de

gravimenes, anota-

21

22

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

ciones marginales,
limitacién o usufructo.
Cancelacién de inscrip-
cién registral o reserva
de dominio.
Capitulaciones matri~
moniales.

Certificacion literal.
Cesién de créditos u
obligaciones sobre
bienes muebles.
Cestdn de derechos
como acto traslativo de
dominio.

Cesién de derechos en
el fideicomiso.

Cesién de derechos
hipotecarios.

Cesién de derechos
litigiosos.
Compraventa.
Compulsa de docu-
mentos, concurso o
quiebra.

Constitucidon de asocia-
cién religiosa.
Constitucién de ins~
titucidn de asistencia
privada.

Constituciéon de perso-
nas juridicas colecti-
vas.

Contrato de promesa

de venta.
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REGESTA
LA RAZON DE LOS
CRITERIOS REGISTRALES
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35. Convenio judicial de
reconocimiento de
adeudo.

36. Convenio modifica-
torio.

37. Convenio modificato-
rio al fideicomiso.

38. Copia certificada.

39. Copia simple; cotejo.

40. Cédula hipotecaria.

41. Dacién en pago.

42. Declaracién de he-
rederos y/o nombra-
miento de albacea.

43. Decreto expropiatorio.

44. Descripcidn de inmue-
ble.

45. Descripcién de propie-
dad; divisién de co-
propiedad.

46. Division de hipoteca.

47. Donacién pura, condi-
cional, con carga o
remuneratoria.

48. Embargo, escritura
aclaratoria o rectifi-
cacion.

49. Fanza.

50. Fideicomiso de admi-
nistracién o garantia.

51. Fideicomiso traslativo
de dominio de bienes
muebles.

52. Fideicomiso traslativo

DR © 2013. Colegio de Notarios
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53.
54.

56.

57.

58.
59.

60.

61.

62.

63.

64.

65.

66.

67.

68.
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de dominio y extincién
parcial.

Fusién de predios.
Informacién de domi-
nio o ad-perpetuam.
Informacién sobre la
existencia o inexisten-
cia de testamentos.
Inmatriculacién admi-
nistrativa.
Inmatriculacién judicial
de propiedad.
Inscripcidén.

Mutuo con garantia
hipotecaria.
Operaciones traslati-
vas de dominio sobre
muebles.
Otorgamiento o sus-
titucién de poder o
mandato de personas
fisicas o juridicas co-
lectivas.
Otorgamiento y firma
de escritura en rebeldia.
Patrimonio familiar.
Permuta.

Plan de desarrollo
estatal o municipal.
Radicacién de
sucesion.
Reconocimiento de
adeudo.

Relotificacion.
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69.

70.
71.

72.

73.

74.
75.

76.
77.
78.
79.

Repudio de derechos
hereditarios.

Reserva de dominio.
Retiro de testamento
olografo.

Reversién de propie-
dad por extincién de
fideicomiso.
Revocacién de dona-
cidén.

Secuencia registral.
Sentencias dictadas por
el tribunal agrario.
Solares urbanos.
Subarrendamiento.
Subdivision.

Sustitucion de albacea,

http://biblio.juridicas.unam.mx

de garantja hipoteca- REGESTA
ria, de subrogacién de LA RAZON DE LOS
deudor o acreedor. CRITERIOS REGISTRALES

80. Testamento.

81. Transmisién de propie-
dad.

82. Transmisién de propie-
dad en aportacién al
fideicomiso.

83. Transmisién de propie-
dad en ejecucién de
fideicomiso.

84. Transmisién de bienes.
inmuebles por fusién o
escisién de sociedad

85. Usucapién o prescrip-

cibén positiva.

REGISTRO PUBLICO DE COMERCIO

Acta de asamblea ordi-
naria o extraordinaria
de socios o junta de
administradores.
Anotacién de aviso
definitivo.

Anotacién de aviso
preventivo.
Anotacién preventiva
de juicio de amparo.
Arrendamiento finan-

ciero.

6. Aumento de capital.

7. Butsqueda y consulta.

8.  Cancelacién de anota-
ciones preventivas.

9.  Cancelacién de grava-
men.

10. Certificacion literal.

11.  Certificado de inscrip-
cién.

12.  Certificado de liber-
tad o existencia de

gravamenes. ESCRIVA + 243
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13.

14.

15.

16.
17.

18.

19.

20.

21.
22.
23.
24.

25.

26.

27.

28.
29.
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Certificado de no ins-
cripcién.

Certificado de secuen-
cia registral.

Compra venta con
reserva de dominio.
Concurso mercantil.
Constitucion de asocia-
cién en participacion.
Constitucién de so-
ciedad.

Constitucion de socie-
dades microindustriales.
Contrato de apertura
de crédito en cuenta
corriente, de habili-
tacién o avio, refaccio-
nario.

Convenio modifica-
torio.

Copia certificada.
Copia simple.
Corresponsalia.
Crédito hipotecario
industrial.

Depésito de estados
financieros (a partir de
junio de 2009 deroga-
do).

Depésito de firma en
facsimil, de los admi-
nistradores.

Embargo.

Emision de acciones,

del Estado de México

30.
31
32.
33.

34.
35.

36.

37.

38.

39.
40.

4.

42.

43.

44.

45.

46.
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cédulas, obligaciones o
certificados de partici-
pacidén.

Escisidon de sociedad.
Flanza.

Fianza de corredores.
Fideicomiso en ga-
rantia.

Fusién de sociedad.
Matriculacién de
comerciante individual.
Nombramiento de
liquidadores por autori-
dad judicial.
Otorgamiento de
poder.

Poder por persona
fisica.

Prenda.

Prenda sin transmisién
de posesion.
Providencias precau-
torias.

Quiebra.

Ratificacién de poder.
Reconocimiento de
adeudo con garantia.
Rectificacién de escri-
turas relacionadas con
actos o contratos mer-
cantiles.

Reectificacién de escri-
turas relacionadas con

documentos o actos.
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relativos a personas 50. Revocacion de poder. REGESTA
fisicas comerciantes. 51.  Suspensién de pagos. LA RAZON DE LOS
47. Registro de estatutos 52. Sustitucién de poder. CRITERIOS REGISTRALES
de sociedad extranjera. 53. Transacciones judiciales
48. Renuncia de poder. 54. Transmisién de ac-
49. Resoluciones judiciales. ciones.

Para todos estos casos (mis de 140) la funcién registral se apoya
en las normas previstas en el Cédigo civil del Estado de México, la
Ley general de sociedad mercantiles, la Ley general de titulos y opera-
dones de crédito, 1a Ley registral para el Estado de México; asi como
en los reglamentos registrales que estén o estuvieron en vigor
en la fecha de la anotacién registral. Y lo mismo puede decirse
de la Ley que crea el organismo piiblico descentralizado denominado
Instituto de la Funcidon Registral del Estado de México, y las demas
leyes o reglamento aplicables a cada acto concreto, entre los
que podriamos citar la Ley de asociaciones religiosas, la Ley del
notariado del Estado de México, la Ley federal de proteciién de datos
personales en posesion de los particulares, la Ley federal de transparen-
da y aweso a la informacion piblica gubernamental y cualquier otra
que fuere aplicable al proceso y consecuencia registrales.

Tratindose de testimonios notariales o pélizas de corre-
dores, éstos, por si mismos, presumen la validez y autenti-
cidad de la informacién que contienen; sin embargo, debe
verificarse la observancia de diversos requisitos administra-
tivos, como pueden ser las instituciones del sistema finan-
ciero mexicano que cuentan con oficios de las comisiones
nacionales bancarias o de seguros, en los que se aprueban
los estatutos de escrituras constitutivas o sus modificaciones
previas a su inscripcion.

A manera de ejemplo podriamos encontrarnos con el
supuesto de que el solo documento no fuera suficiente para

la calificacién registral, como pudiera ocurrir en los de-
ESCRIVA - 245
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REGESTA positos de firmas en facsimil de administradores, a los que
LA RAZON DE LOS se refieren los articulos 210 fraccién x de la Ley general de
CRITERIOS REGISTRALES titulos y operaciones de crédito y el articulo 125, fraccién 82, de

la Ley general de sociedades mercantiles, pues en ellos se sefialan
los requisitos de seguridad previa a su aceptacidn.

En los casos de juicios de prescripciéon adquisitiva, es
prudente verificar que, en la fecha en que se giran los ofi-
cios de la autoridad judicial al instituto registral, las personas
que los suscriben se encontraban en funciones. En otros
supuestos también es conveniente verificar que los datos de
los expedientes judiciales correspondan con los que se citan
en la copia certificada que los acompafia.

Una situacién similar debe prevalecer tratindose de au-
torizaciones para vender o gravar bienes y transigir derechos
de menores de edad o personas sujetas a interdiccion.

En resumen, cualquier peticién de autoridad judicial o
administrativa, requiere de un especial cuidado en la verifi-
cacion de quien suscribe dichas peticiones.

Tratindose de instituciones del sistema financiero me-
xicano, se asume que la inscripcién de la constitucién o la
modificacién de sus estatutos requiere de la autorizacién
de los organismos desconcentrados de la autoridad federal
—como la Comisién Nacional Bancaria o la Comisién Na-
cional de Seguros y Fianzas—, pues sin estas autorizaciones
no es procedente la inscripcién de los testimonios de escri-
turas piblicas o pélizas que los contengan.

Durante el proceso registral, también se presentan casos
—como la creacién de nuevos fraccionamientos y la sub-
divisién o fusién de lotes— que las normas administrativas
exigen requisitos previos para su realizacién, inclusive para
la enajenacién de lotes, convirtiendo la funcién registral en
un procedimiento de control de éstos y otros actos adminis-
trativos.

246 4 ESCRIVA La publicidad registral es un elemento muy importante
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|
| para la seguridad juridica de la poblacién, tanto en los ac- REGESTA
| tos celebrados entre partes debidamente identificadas, como LA RAZON DE LOS
!
‘» frente a terceros y para la proteccién de operaciones pre- CRITERIOS REGISTRALES

sentes o futuras.

COMO PODEMOS VER, LA DIVERSIDAD DE ACTOS MATERIA DE ASIEN-
tos registrales, requiere de la presentacién del documento a
i inscribir, asi como de diversos documentos que estin rela-
cionados con el acto en concreto, para poder calificar la
procedencia, aclaracién o rechazo de la peticion del solici-
| tante.
| El registrador —en este proceso— podré tener diversas
dudas respecto a qué documentos publicos o privados de-
i ben acompafiarse a los actos cuya inscripcién o deposito se
le solicita, asi como en aquéllos provenientes de correccién
de errores registrales, falta de firma en asientos registrales,
la migracién de asientos registrales del libro al folio elec-
tronico, la migracién de asientos registrales por distrito o
ayuntamiento, entre otros. Siempre, quedara al buen juicio
del Instituto de la Funcién Registral del Estado de México,

establecer las normas internas de actuacidn.

Es aqui, cuando el instituto, para mejor proveer en el

nuevo proceso electronico registral establece lineamientos

de actuacién conocidos como ‘criterios registrales”.
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