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La tierra ex el punto de partida. Su disivibucion, la forma

et que s divide y explota reperente sobre la econpmia

y la organizaciin de cada pais. A ellos se vincula la produceion,

la industria, ¢l equilibriv entre la cindad y el campo, la prosperidad,

el bienestar de los habitantes y hasta el sistema politico.
Bermardino C. Home

Es frecuente ¢ inquietante que ol marco juridico no embone

en la prictica de la legalidad. 1.0 anterior da matgen a vacios juridicos
Y administrativos que alimentan ln corfupcidn, obstaculizan el trifico
tusnobiliario y el desarvollo econdmice; convirtiendo o los tramites
adntinistrativas en un ealvario para quien los gesijona y wha pesadilla

para los cindadanos necesifados de un servicio.

INICIO CON ESTOS CONCEPTOS PORQUE ME PARECEN PROFUNDOS,
esenciales y referentes para resaltar la importancia de la frac-
ANTONIC GUTIERRF2 YSITA, ci6n xxix R, adicionada recientemente al articulo 73 de la

notario del Estado de México. Ceonstitucion politica de los Estados Unidos Mexicanos.
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REGESTA Es importante reconocer que el Pacto por México que pro-
BASES PARA LA movid el Presidente de los Estados Unidos Mexicanos, al igual
LEY GENERAT (QUE que las iniciativas legislativas que impulsaron los principales
ARMONICE Y partidos politicos de nuestro pais, asi como el estudio, analisis
HOMOLOGUE LA y la elaboracién de los dictimenes discutidos v aprobados en
ORGANIZACION Y EL el pleno del Congreso de la Unidn, como es el caso de esta
FUNCIONAMIENTO DE adicion al articulo 73 de nunestra Carta Magna, forman parte
LOS REGISTROS PUBLICOS de las reformas estructurales que permiten a México tener
INMOBILIARIOS Y LOS bases juridicas mas sdlidas para un mayor desarrollo nacional.
CATASTROS Para lograr esta nueva facultad para el Congreso de la

Uniédn, fue necesaria la dialéctica al enfrentar criterios diver-
gentes que parecieran trastocar los cimientos juridicos de la
soberania de los estados, del 1 hstrito Federal y la autonomia de
los municipios e ir en contra del pacto federal. Sin embargo,
el andlisis y ¢l debate fueron tan profundos y los fundamentos
empleados fueron contundentes y determinantes para justificar,
con toda precision, los beneficios juridicos, ccondmicos,

soclales y poliucos para nuestro pais.

Seccion 11

De las facultades del Congreso.

Articulo 73. El Congreso tiene facultad:

Fraccion XXix R. Para expedir la ley que armonice v homologue
la organizacién v el funcionamiento de los registros publicos
inmobiliarios y personas morales de las entidades tederativas y

los catastros municipales.

Esta adicién estuvo respaldada por la iniclativa presentada
por el senador Rail Cervantes Andrade, del grupo parlamen-
tario del Partido Revolucionario Institucional, en la que se
recanoce que los registros pitblicos inmobiliatios y los catas-
tros, no siendo del 4mbito federal, requieren fortalecerse en
beneficio del Estado mexicano, conscrvando y respetando la

214 ESCRIVA soberania de las entidades federativas v la autonomia de los
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municipios. Bn la exposicién de motivos se precisan cuatro ob- REGESTA
jetivos, que relacione a continuacidn y que me sirven como DBASES PARA LA
sustento para expresar, lo que 2 mi juicio personal, considero {EY GENERAL QUE
una serie de reflexiones, para abundar en su contenido. ARMONICE ¥

HOMOLOGUE LA

ub Elevar la recandacion de contribuciones locales, princi- QROGANIZACION Y EL
palmente, los impuestos de traslacion de dominio y el impuesto FUNCIONAMIENTC DE
predial. Es indispensable que la actividad notarial y los siste- EOS REGISTROS PUBLICOS
mas y procedimientos registrales estén vinculados con la INMOBILIARIOS Y LOS
informacién catastral y los padrones fiscales; lo cual, permitird CATASTROS

la actualizacidon inmediata con los valores comerciales preci-
sados en la escritura plblica, sustituyendo, con esto, a los va-
lores catastrales v quedando justificada el incremento en el
impuesto predial y, por consiguiente, en el impuesto sobre
adquisicion de mmuebles o traslado de dominio, impuesto
sobre la renta y valor agregado, cuando se causen. De igual
forma, con <l cruce de informacién del catastro con la infor-
macidn registral que se relaciona en la escritura piiblica, por
la que se transmite la propicdad de un inmueble, se podrd
confirmar o comregir la identficacién y localizacién del
predio, asi como la actualizacidon en su descripcidn, contra la
informacidn fisica que reportan los catastros ¥, en su caso, las
caracteristicas de construccidén que también incrementan los
impuestos; en su caso, abriendo la posibilidad de relacionar
los usos, destinos, reservas y provisiones que sefialan los
planes de desarrollo urbano, asi como domicilios y datos de
propietarios; sumandose al mejoramiento de las condiciones
de vida de la poblacidn rural y urbana con el ordenamiento
de los asentamientos humanos v la dotacién de servicios.
Tenicndo sistemnas eficientes de control catastral v regis-
tros inmobiliarios confiables v complementarios, se facilita
Ia supervision para cxpedir licencias de subdivisidén, conjun-
tos urbanos y construccién que gencran derechos y con-

tibucicnes que son importantes para elevar la recandacién de ESCRIVA + 215

DR © 2014. Colegio de Notarios del Estado de México



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM

www.juridicas.unam.mx http://biblio.juridicas.unam.mx
REGESTA los estados y municipios. Con estos servicios, asi como los
BASES PARA LA concernientes al suministro v cobro de agua potable y me-
LEY GENERAL QUE joras, se complementan los incrementos y habrd ima mayor
ARMONICE ¥ recaudacion.
HOMOLOGUE LA Ortro factor importante para elevar la recaudacion de im-
ORGANIZACION Y EL puestos nace de la propia Constifucdn politica de los Estados Unidos
FUNCIONAMIENTO DE Mexicanos, que divide y distingue a la ticrra en piiblica, privada
LOS REGISTROS PUBLICOS v social. Dentro de ésta iltinta, destaca la ¢jidal, que si bien,
INMOBILIARIOS Y LOS s¢ encuentra controlada por el Registro Agrario Nacional,
CATASTROS represcntando aproximadamente 54% del territorio nacional,

segin el INEGI, no estd incorporada a los asientos registrales
que se materializan en los registros pablicos de la propiedad,
instituciones que son responsabilidad de las entidades fode-
rativas y en los padrones catastrales y prediales, que en lo in-
dividual, existen y que son competencia de los municipios.
Por esta razén, los ejidatarios omiten pagar impuestos sobre
adquisicion de inmuebles v otras operaciones traslativas de do-
minio, detechos sobre licencias de construccion, derechos
por subdivisiones v fusiones que, por s solas, impactan al de-
sarrollo urbano v la ecologia v obstaculizan el desarrollo or-
denado inmobiliario, creando certidumbre juridica pama la
inversién v la explotacion agricola en general, marginindolos
del crédito hipotecario.

Lo mis absurde es que los niicleos agraros estdn orga-
nizados pata exigir de los ayuntamicntos toda clase de servicios
que sefiala la fraccion m del articulo 115 constitucional, sin
retribuir con ninguna contribucidn v, en cambio, la autoridad
s¢ encuentra maniatada jurldicamente para exigir y cobrar
impuestos ¥ derechos, en virtud de que la tierra social estd
amparada por ser inalienable, imprescriptible e inembargable.

Todos los dias, en cada niicleo epidal de 1a Repablica Me-
xicana sc transmiten derechos ejidales sobre parcelas, sin el
control ni la supcrvision de autoridades estatales y municipales

216 4 ESCRIVA porque a los ejidatarios, comuneros y posesionarios no les
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interesa ni les conviene adoptar el dominio pleno para que sus REGESTA
inmuebles se incorporen al derecho comun. Ya es necesario BASES PARA LA
tomar decisioncs para erradicar la simulacidn y la proteccién LEY GENERAL QUE
que, durante afios, ha daftado a los municipios y al desarrollo ALMONICE Y
econdmico, principalmente en materia de desarrollo urbano HOMOLOGUE LA
ordenado y que impacta ¢n otras actividades como la minerda, ORGANIZACION Y EL
la agricultura, la ganaderia etc, FUNCIGNAMIENT( DE
Lo mids grave es que incumplen lo dispuesto en la fraccién LOS REGISTROS PUBLICOS
w del articulo 31 y fraccidn 1 del articulo 36 ambos de nuestra INMOBILIARIOS Y LOS
Carta Magna. CATASTROS

oc ue debe considerarse, no para incremen

Otro clemento deb derarse tar
la recaudacidén pero si para ordenar ¢ integrar el patrimonic
federal, de los estados, del Distrito Federal y de los municipios,
es el relativo al registro, control y supervisién de la propiedad
publica, con bienes del dominio pablice y bienes del dominic
privade para evitar ocupaciones e invasiones de ascntamientos

humanos irregulares en la propiedad del Estado.

o Contar con bases de datos ¢ informarién geoestadistica
que permita disefiar politicas piblicas de plancacién y reorde-
namiente urbane y de vivienda, Sin duda, es importante tener
un mosaico inmobiliario que incorpore los tipos de pro-
piedad que contempla nuestra Carta Magna, para que estén
debidamente registrados v catastrados, en forma individual,
v se les puede asignar valores independientes v concentrarlos
en una base de datos que permita consultarla a través de
medios electrénmicos. Esta base de datos debe ser flexible para
realizar los diversos movimientos juridicos v accesible para
la incorporacién de usos, destinos, rescrvas y provisiones
que sefialan los planes federales, estatales v municipales
para ¢l desarrollo urbano y el desarrollo rural integral. Lo
anterior, con objeto de tener la sepuridad juridica v bases
solidas y ordenadas para promover la inversidon nacional

y extranjera, generar empleo y garantizar a la poblacidn ESCRIVA + 217
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REGESTA carnpesina su bicnestar, su participacion e ncorporacion
DBASES PARA LA en el desarrollo nacional. Considerindolos como factores
LEY GENERAL QUE que les permita organizar la produccidén agropecuaria, su
ARMONICE ¥ industrializacién v comercializacion y para que se garantice
HOMOLOGUE LA cl abasto de alimentos basico. Tener tierra susceptible para
ORGANIZACION Y EL edificar v dotar de vivicnda digna a los mexicanos tanto en
FUNCIONAMIENTO DE las 4reas urbanas como en las rdsticas, de conformidad con
LOS REGISTROS PUBLICOS lo que disponce ¢l articulo 42 de la Constitucion. Garantizar,
INMOBILIARIOS ¥ 1.0S proteger e impulsar la explotacidén minera, e incrementar
CATASTROS la actividad industrial, agricola y ganadera y de servicios, cs

otre factor importante en Ja politica pablica y la planeacién,

Es importante ¢ indispensable para el desarrollo econd-
mico, social v pelitico tener registros pablicos inmobiliarios
dotados de la mis alta tecnologia ¥ de la mas exigente efi-
ciencia y eficacia dc las personas que los operen para que
garanticen los derechos de propiedad en genceral 3, en los
casos que sean necesarios, se lleve a cabo la regularizacidn
de la tenencia de la terra, para que los registros phblicos
inmobiliarios incorporen a posecdores que se conviertan en
propietarios; los padroncs catastrales extiendan el control cat-
tografico a zonas no catastradas y fiscales que amplien el na-
mero de causantes y, lo mis importante que garanticen certeza
y seguridad juridica en las transmmusiones y adguisiciones de
propiedad inmobiliaria; va que la tierra, siendo el origen
y el punto de partida de todo proceso econdmico, recibe
las inversiones en construcciones ¢ instalacién de equipo y
maquinaria necesarios para los procesos de transformacion de
productos, la fabricacién, distribucién y comercializacién de
los mismos, como todo proceso econdmico.

Con basc cn la experiencia estoy seguro que el sistema
sIREM WFB, disefiado por el personal técnico del Instituto
de la Funcidn registral del Estado de México, que suplid al
errtico sistema siar, modificado a SIREM es el mis confiable

218 + ESCRIVA v ¢l que aporta soluciones de fondo y forma para sus fines.
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B Aumentar la certeza juridica de los derechos de pro- REGESTA
piedad de los inmuebles a efecto de favorecer sn heredabilidad o BASES PARA LA
la transmisién de su domindo sin conflictos y a la vez facilitar a las LEY GENERAL (QUE
SJamilias y a las empresas el acceso al crédito y a otras fuentes de ARMONICE Y
Sfinancimniento en s beneficio. El Estado tiene la obligacidn HOMOLOGUE LA
de garantizar la certeza y seguridad juridica de la propiedad ORGANIZACION Y EL
en general v proteger toda transmisién de propiedad para FUNCIONAMIENTQ DE
que fluya el crédito sobre la misma y la federacién, los esta- LOS REGISTROS PUBLICOS
dos, el Distrito Federal v los municipios reciban mayores INMOBILIARIOS ¥ LOS
ingresos por concepto de impuestos, derechos v toda clase CATASTROYS

de contnbuciones.

La homologacion de sistemas y procedimientos basados
en la ley y con la ayuda de la tecnologia, permite el cruce
de la informacién legal contenida en los asientos registrales
materializados en los registros phiblicos inmobiliarios, con
la informacidn fisica y real que reportan los catastros. Por
esto, debe existir una vinculacién de informacidn para ser
utilizada en diversas dreas juridicas, administrativas, pro-
ductivas, financieras, fiscales v encargadas de elaborar esta-
disticas. Informacidn necesaria y de vital importancia para
la planeacidn de diversos programas que permitan alcanzar
objetivos precisos en las politicas gubernamentales v em-
presariales, incluyendo la vivienda v el crédivo.

La gjecucion y supervisidn de [as acciones corresponde
a las entidades federativas v a los municipios, para lo cual, se
Jjustifica la nueva facultad det Congreso para expedir una ley
que homologue la organizacion y el funcionamicnto de los
registros pablicos inmobiliatios v los catastros. ley en la que,
ademas, se precisen los lincaniientos para que los sistemas
v procedimientos sean uniformes en todas las entidades fe-
derativas y en los municipios, asi como la forma para
vincularlos entre si v relacionarlos con los usos del suelo,
con los domicilios v datos de los interesados v, desde luego

con las notarias v ¢l nimero de la ¢scritura pablica. ESCRIVA 4 219
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REGESTA o Contar con bases de datos homogéneas que ayuden a
BASES PARA LA las autoridades fiscales y a las del dmbito de la procuracién de
LEY CENERAL (QUE Justicia en sus laboves de investigacion. La iniciativa estd de-
ARMONICE Y bidamente fundamentada vy motivada ya que reconoce, al
HOMOLOGUE LA Reegistro Pablico de la Propiedad, como una herramienta
ORGANIZACION Y EL fundamental para ¢l desarrollo econémico, mediante el cual
FUNCIONAMIENTO IIE se garantiza la certeza y seguridad juridica en la tenencia de
LOS REGISTROS PUBLICOS la tierra y como punto de partida para la inversién nacional
INMOBILIARIOS ¥ LOS ¥ extranjera.
CATASTROS Como parte importante, en la motivacidn, se establece

que el Registro Poblico de la Propiedad funcione con un
sistema registral eficiente vy eficaz, que sea un apoyo de
certidumbre para la inversién y facilidad para que se incremente
las expectativas de recuperacidn de las inversiones de capital
v disminuya el riesgo para los acreedores hipotecarios; pu-
blicite Ios actos juridicos que, conforme a la ley, precisan
de este requisito para surtir efectos frente a terceros y se
considere como garante de legalidad en las transacciones del
mercado inmobiliatio, contribuyendo a reducir los costos de
averiguacion, seguro, litigiosidad e incertidumbre.

También reconoce la atribucidn que ticnen los estados
y el Distrito Federal con base en los codigos civiles, con al-
gurnas excepciones, también por la ley registral v, en otros
estados por reglamentos que, siendo obsoletos estos Gltimos,
deben superarse con una ley Registral uniforme para todas
las entidades federativas, vy la adecuacidn de los codigos
ctviles en materia registral, sin olvidarnos de una ley para el
uso de medios electromicos en la que se contemple la firma
y sello electrémicos.

Diversas instituciones como el Banco Mundial, con su
informe Doing Bussines, el Fondo Monetario Internacional,
Banco Interameticano de Desarrollo, la Organizacién para la
Cooperacién y €l Desarrollo Econdiico (0cDE), €l Instituto

220 <+ BSCRIVA Mexicano para Comperitividad, el Colegio Nacional del
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Notanade Mexicano, la Escuela de Graduados de Adminis- REGESTA
tracion v Politica Piiblica, la Asociacion de Bancos de México v BASES PARRA LA
la Sociedad Hipotecaria Federal, entre otros, hacen referencia LLY GENERAL QUE
a las grandes diferencias en los resultados de eficiencia cn ARMONICE Y
los diversos registros publicos de la propiedad de nuestro HOMOLOGUE LA
pais; resaltan el indice de ciecutabilidad contraactual como ORGANIZACION ¥ EL
lo hace la Calificadora Moody’s; comparan la mala calidad, FUNCIONAMIENTO DE
la falta de idoneidad, orden, continudad v puleritud en los LOS REGISTROS PUBLICOS
registros, cncentrando mucha disparidad en su funcionamiento INMOBILIARTOS Y LOS
v operatividad, as1 como en los sisternas v procedinmentos que CATASTROS

siguen, denunciando los escasos y erraticos avances de moder-
nizacién y reportan los principales problemas que se relacionan

enseguida.

=] Sistema de regisiro ineficiente. La sustitucion de li-
bros por el sistema de folio real electrdnico con el que se
optimiza la funcién registral y se genera mayor seguvidad y
confiabilidad en el mismo, en virmd de que un solo folio
conticne toda la informacién registral de una propiedad, con
todos sus movimicntos de cambio de propietarios, gravi-
menes, limitaciones y anotaciones preventivas. El sistema
evita asientos registrales con métodos anacrénicos, obsoletos,
asi como e] crritico e inoperante procedimiento de siga la
flecha, de libro a libro ¥ de inscripeion a inseripeidn enlazadas
con notas de relacidn v los focos de cormupeidn tan alarmantes
v preocupantes que cn la actualidad se han disparado por el

rezago v retraso en la entrega de los scrvicios.

o Teenologia inadeciada. Las inscripciones de asicn-
tos registrales en libros son inseguros, retrasan su materia-
lizacién, generan incficiencia, incentivan corrupcién, moti-
van la disparidad, el ermor, la omisién y hacen inviable
la construccidn de uma base de datos estatal, municipal y

nacional que sea de utilidad para la ripida inscripcidn, ESCRIVA % 221
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REGESTA consulta y vinculacidn con la informacién de los catastros,
BASES PARA TA con los padroncs fiscales ¥y con la posibilidad de relacionar
LEY GENERAL QUE los usos del suelo. A la fecha, no le sirven a las autoridades
ARMONICE Y fiscalizadoras y de procuracidn de justicia, ni al mercado de
TTOMOEOGUE LA la vivienda y, menos ain, para el desarrollo y ordenamiento
ORGANIZACION Y EL utbano o para el desarrollo econdmico nacional, porque
FUNCIONAMIENTQ DE més que garantizar certeza v seguridad juridica, propician
LOS REGISTROS PUBLICOS lo contrario v la inversion nacional y extramjera se ve
[NMOBILIARIOS ¥ LOS serlamente afectada.
CATASTROS En los Gltimos sels afios, s¢ han disefiado sistemas que en

vez de dar resultados satisfactorios, han complicado atin mis
¢l funcionamiento y operatividad de los registros piblicos
inmobiliarios con la famosa “digitalizacion” que para lo
finico que han servido es para gastar enormes cantidades
de dinero en resguardar informacidon incompleta, errénea o
imprecisa que, ademds, da origen al absurdo e inoperante
procedimiento siga la flecha cibernético, esto s, de imagen
a imagen hasta tener el historial completo de una finca.
El registro ptiblico inmobiliafio es dinimico, en constante
movimiento juridico que requiere un sisterna de folio real
electrénico respaldado por un sistema operativo tan sencillo
como consultar un correo electrénico vy transmitir, de la
misma forma, la peticién o la respuesta. Se ha invertdo y
perdido mucho tiempo y dinero v se ha aceptado el enga-
filo de empresas que ofrecen todo y entregan basura. Como
si la certeza y sepunidad juridica dependiera de la fama y
supuesto prestigio de empresas internacionales o de empresas
nacionales que se dedican a medir indicadores de seguimiento
de un modelo integral que no ha funcionado en México, que
tiene fallas estructurales de importancia.

Por la negativa vy obstructiva actividad operativa de
sisternas elaborados por personas y técnicos que 1o cono-
cen ni estin familiarizados con el funcionamiento y la di-

227 3 ESCRIVA namica registral, ni tampoco con los principios registrales,
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menos aim con la certeza y scguridad juridica que debe REGESTA
proporcionar el Registro Piiblico de la Propicdad, se sugierc BASES PARA LA
analizar el siremn web implementado en el trrEM, para que LEY GENERAI QUE
en su caso s¢ adopte como base uniforme. ARMONICE Y

HOMOLOGUE LA

o Los sistemas clecrénicos empleados por los regisives ORGANIZACION Y EL
piblices de la propiedad, carecen de fundamento juridico, La FUNCTONAMIENTO DE
mayor parte de los estados, carecen de una ley registral en la LOS REGISTROS PUBLICOS
que esté relacionado el use de medios electrénicos, firmas y [INMOBILIARIOS Y LOS
sellos digitales y esté prevista la transferencia de informuacion CATASTROS

que se origing en las notarias piablicas con el oforgamiento y
Sformalizacion del acte juridico consignado en escritura piiblica
iradicional o escritura digital, gue se transmtte via electriniva
al Registro Publico de la Propicdad; la cual da origen al folio
real electrénico, evirande ervoves y emisiones en virtud de que en
case de rransferencia juridica electrénica, no seria necesario que
el personal que trabaja en los registros prblicos de la propiedad
caplure muevamente la tuformacion, prescindiendo también de

gestores, complices de la corrupeion.

o E! tiempo de respuesta de ung inscripcidn puede
oscilar, actualmente, entre dos o tres dias hasta ocho meses,
o mis dependicndo de fa entidad en la que s¢ encuentre
la oficina registral, originande un rezage importante que
genera inseguridad juridica y corrupcién. La transfercncia
electrénica se convertiria ¢n la herramienta esencial para
obtener registros inmediatos, seguros y confiables que erra-
dicarian la corrupeion y garantizarian, con mayor certidumbre
la scguridad juridica de los actos juridicos, cumpliende
cabalmente con los principios registrales principalmente el
de prelacion y desde luege con la ley. La consuita de los
folios reales electrénicos estaria reservada a los notarios v a
las personas que justificaran su interés jurdico o legitimo,

previe el pago en linea de los derechos correspondientes. ESCRIVA 4 223
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REGESTA ow Capacitacion inadecwada del peysonal divective y ope-
BASES PARA LA rativo. La profesionalizacion y capacitaciéon de los servidores
LEY GENERAL QUE piblicos es indispensable, motive por el cual, s¢ propone
ARMONICE Y imiciar con cl curso intensive que dio buenos resultados en
HOMOLOGUE LA ¢l Estado de México. Sin embargo, la capacitacion debe ser
ORGANIZACKON Y EL continua y permanente v, la ley, ademds de su reglamento,
FUNCIONAMIENTO DE debe estar respaldada por los céddigos civiles, criterios juridicos
LOS REGISTROS PUBLICOS uniformes, cddigos de conducta y manuales de organizacién
INMOBILIARIOS ¥ LS y procedimientos ajustados a ley. Los salarios, también deben

CATASTROS estar homologados para todas las entidades federativas.
= El sistema registral estd desvinculado de los sistemas

catastrales, La propiedad legal respaldada por los asientos
registrales materializados cn libros o folios debe estar vincu-
lada con el catastro que registra lay caracteristicas fisicas e
identifica los limites de los inmuebles.

Su desvinculacion gencra frecuentemente diferencias
en la delimitacidon de propiedades y contradicciones entre
ambos regiscros. Los dos sistemmas deben contigurarse con una
basc de datos homogénea, que permita cruzar informacidn,
con ayuda tecnoldgica, y se pueda identificar v leer con los
lenguajes vtilizados a través de medios electrénicos. Es fun-
damental, sobre todo, la forma para capturar los datos de
identificacidn del predio y su propietario con los datos del
folio real electrdnico y viceversa, ya que con una sola letra de

diferencia, no sc consigue el cruce de informacidn.

s Falia de una coordinacién, Ya lo expresamos ante-
riormente, el lenguaje, el sistema v los procedimientos que
manejan los notarios para materializar los actos juridicos
en escrituras piblicas, folios notariales, testimonios v escri-
turas electrdnicas, deben estar homogeneizados con los folios
reales clectrnicos, matenalizados cn los registros pablicos

224 4 BSCRIVA inmobiliarios, y estrictamente vinculados con la informacién
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de los catastros municipales, los organismos de vivienda, y REGESTA
con programas de regulanzacion de la tenencia de la tierra, BASES PARA LA
como si fueran una sola unidad para obtener informacién LEY GEMERAL QUE
integral. ARMONICE Y
Estos csfuerzos han sido dispersos, ne se han dado de HOMOLOGUE LA
manera uniforme y se continia operando con sistemas ope- ORGANIZACION Y EL
rativos muy diversos. Libros chsoletos, con inscripciones FUNCIONAMIENTO DE
manuscritas, en ditto u offset; imigenes digitalizadas que 1.OS REGISTROS PUBLECOS
contienen infinidad de errores y omisiones y que nos obligan INMOBILIARIOS Y LOS
al procedimiento siga la flecha cibernética de imagen a CATASTROS

imagen hasta obtener el historial completo de una finca sin
que esté prevista la vinculacidn v cruce de informacidn con
¢l catastro y con desarrollo urbano para usos del suelo y otras

instituciones.

o Falta de uniformidad en el acceso a la informacion
vegistral, Si la finalidad esencial del Registro Pablico de la
Propiedad es proporcionar publicidad a los actos v hechos
Jjuridicos otorgados ante notario pablico, para enfrentar a
terceros, tal pareciera que los sistemas y proccdimientos
son opuestos cntre las dos instituciones, no obstante que
desempefian  funciones  complementarias; motive  por
el cual, deben sufrir idénticas metamorfosis en cuanto a
tecnologia, lenguaje, principios, criterios y objetivos.

Hasta la fecha, no se tiene un sistema dnico de acceso a la
informacién registral cn el pais debido a la regulacidn juridica
actual, lo cual es preocupante ya que la diversidad nacional ha
impedido contar con registros piiblicos inmobiliarios eficaces
y cficientes, que garanticen la certeza y seguridad juridica
través de sus inscripciones en folios reales electrdnicos que
concentren todos los datos v movimientos que reporte un
inmueble.

De igual forma, la diversidad de leyes y disposiciones asi

como la falta de autonomia juridica u operativa, ocasiona ESCRIVA + 225
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REGESTA una desvinculacion con el proceso de desarrolle econdmico
BASES PARA LA de las enrtidades federativas, que contrasta con la falta de
LEY GEMERAL QUE programas de modernizacidén serios v confiables, y la falta
ARMONICE Y de tecnologla, propicia procesos registrales lentos, obsoletos,
HOMOLOGUE 1A inseguros, presupuestos reducidos que se hacen mis evidentes
ORGANIZACION Y EL cuando se trata de implementar programas constantes de
FUNCIONAMIEN TO DE profesionalizacidn v capacitacion para los servidores pablicos.
LOS REGISTROS PUBLICOS Impactan negatvamente las legislaciones desactualizadas e
INMOLBILIARIOS ¥ 1OS inoperativas para el uso de lenguajes v sisternas electronicos, que
CATASTROS ademds no contemplan firmas y scllos digitales ¥ obstaculizan

trimites vy registras on linea y que ampaocoe tienen prevista la
vinculacién con otros registros lo que resalta la presencia de
una evolucién desigual de la actividad registral, tanto humana
como tecnoldgica.

5i bien es cierte que los catastros municipales son fan-
damentales para el funcionamiento de la economia nacional,
ya que constituyen ¢l registro de Ia propicdad inmobiliaria del
pais y controlan el inventario de los terrenos, construcciones
v demis bienes inmuebles, en el quc se contiene las di-
mensiones, caracteristicas, calidad, valor de los predios v de
las construcciones, asi como su localizacion y descripeidn
exacta y son la base fundamental para cl cobro de impuestos
predhiales v de adquisicién de bicnes inmuebles o traslade
de dominio; también es cierte que no refleja beneficios
fiscales Gptimos para la administracion de la propiedad, re-
lacionado con la planeacidn, el rcordenamiento urbanoc y
la vivienda. No existc una relacion de modernizacion de
los catastros que esté homologada con los registro pablicos
inmobiliarios, que garanticen la certeza y seguridad juridica
de la propiedad y por consiguiente, le oftezcan confianza a
la inversién cn general.

La mayoria de los catastros municipales opera en con-
diciones deficientes; cuentan sélo con una descripeion ge-

226 4 GSCRIVA nérica de los predios y el nombre del propietario, siendo
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omisos en cuanto al domicilio, la cune, el nrFc, el tpo de REGESTA
propicdad, la clasificacién de los predios, el uso de suelo, BASES PARA LA
la topografia, los servicios plblicos, etcétera v por la misma LEY GENERAL QUE
razém, s imposible obtencr datos estadisticos, sobre ¢l registro ARMONICE Y
y contral de [a propiedad puablica, privada, social; siendo HOMOLOGUE LA
urbana y rdstica, con sus delimitaciones y localizaciones. ORGANIZACION Y CL
Muchos catastros operan sdlo con planos v cartografias FUNCIONAMIENTO DE
de papel, con datos desactualizados y desarticulados para LOS REGISTROS PUBLICOS
hacerlos compatibles con los objetivos del modelo éptimo NMOBILIARIOS Y LOS
de catastro impulsado por la sEpesoL v el iNTGr, instituciones CATASTRIS

que no tiencn atribucioncs para establecer procesos que
garanticen la seguridad juridica de la propiedad inmobiliaria.

La sEnrSOL ¢n su momento v ¢l INEGI mas recicntemente,
no han logrado emitir un lenguaje ni un sistema operativo
que sea confiable y eficiente para los registros piblicos
inmabiliarios v los catastros municipales, para que estén en-
trelazados con los usos del suelo, que provengan de una
homologacion uniforme, con procesos estandarizados que
faciliten las validaciones en el marco de la administracién
de Ia propiedad v del ordenamicnto territorial al que estén
vinculados, como si fuera una sola unidad, como debe ser
entre la escritura piiblica, el folio rcal electrénico, la infor-
macién catastral, el pago de los impuestos federales y muni-
cipales ¥ los usos del suelo; para que todo esto sirva no
solo para ¢l desarrollo urbano ordenado v los programas de
vivienda y la titulacidn de la misma, sine que, adernds, estén
vinculados con leves para la extincién del dominio, Ley
Jederal para la prevencion ¢ identificacidn de operaciones con recursos
de procedencia ilicita, asi como con ¢l rRrC v la cunp,

Mucho cuidade hay que tener para aceptar que insti-
tuciones ajenas a los registros piblicos de la propiedad pre-
tendan implementar e instalar sistemas operativos que,
aparentemente, han tenido éxito en ciudades pequefias de

la Repiblica Mexicana yva que el volumen de informacién ESCRIVA 5 227
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REGESTA €5 MUY escaso ¢l comparacion a otros registros. La desac-
BASES PARA LA tualizacién cs Yo principal cawsa de la cvasidn: muchos
LEY GENERAL QUE predios que estdn urbanizados siguen pagando como si fucran
ARMONICE Y risticos, predios construidos pagan como baldios y otros,
HOMOLOGUE LA la mayoria, que no pagan ninguna contribucidén como los
ORGANIZACION Y EL ejidos.

FUNCIONAMIENTO DE Se puntualiza que México requiere modernizar las
LOS REGISTROS PUBLICOS instituciones registrales para estar a la vanguardia a nivel
INMOBILIARIOS Y LOS nacional e internacional, para coadyuvar con el trabajo de
CATASTROS las autoridades fiscales v de procuracién de justicia, para

facilitar v proteger las transmisiones de dominio de los in-
muebles y para que los estados y los municipios pucdan
disefiar mejores politicas de desarrollo, ordenamicnto
urbano y de vivienda, ya que ¢l Banco Mundial nos ubica
en el lugar 140 de 174 paises en atencion a de los servicios
registrales que ofrecemos.

Es importante reconocer y aceptar que la inquietud
para modernizar, actualizar y vincular los registros pablicos
inmobiliarios con los catastros nace desde hace muchos afios.
Con la intervencidn del gobierno federal e instituciones
del mismo nivel, desde el afio 2005, se aceptd un modelo
integral basado en la experiencia de registradores espafioles,
ampliamente criticado por un servidor desde esa época.
Desde esa fecha, todos los intentos habian sido rechazados y
criticados porque las propuestas vulneraban el “pacto federal”,
aunque los objetivos v la motivacidn de las propuestas se
compartian por tener como finalidad el fortalecer el sistema
juridico mexicano, en un drea de especial importancia para
toda la poblacién, por referirse a la certidumbre juridica de
los actos relativos al patrimonio de los mexicanos, pero que
atentaba contra Ja autonomia vy soberania de las entidades
federativas y se precisaba como una manifiesta intervencion
e injerencia de la instancia federal.

228 & ESCRIVA Las propuestas siempre han cstado enfocadas a “estable-
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cer las bases de coordinacion entre la federacidn, el Dis- REGESTA
trito Federal, los estados vy los municipios, en matetia de BASES PARA LA
operacidn de registros ptiblicos de la propiedad, de comercio LEY GENERAL QUE
v catastral”, es decir, 110 sdlo se refiere a la forma y términos ARMONICE Y
del procedimiento registral, sino que expresamente se habla de HOMOLOGUE LA
interfenit mediante Bases de coordinacion, esto es, lineamientos ORGANIZACION Y EL
generales y obligatorios respecto de la operacion misma de las FUNCIONAMIENTO DE
instituciones registrales de cada entidad federativa. LOS REGISTROS PUBLICOS
En la iniciativa, dentro de la motivacién y de sus fimda- INMOBILIARIOS ¥ LOS
mentos juridicos, se preciss que cl Registro Piiblico de la CATASTROS

Propicdad, como instrumento de publicidad del régimen de
propiedad, pertenece al ambito del derecho civil, y éste forma
parte del régimen interior de los estados y del Distrito Federal,
cn osu parte mas intima, uno de sus elementos esenciales,
que es la propiedad raiz “Su terrtorid’; lo que nos lleva a
considerar gue el Congreso estarfa pretendiendo legislar en
lo relativo al régimen intemo de las entidades federativas, lo
que debe quedar dentro del dmbito de facultades de las legis-
laturas locales, no sélo acorde a los articulos 40, 115 y 124
de la Constituddn politica de los Estados Unidos Mexicanos, sino
ademds, porque se trata de la vida interna de los estados y del
Distrito Federal y de uno de los elementos que mejor definen
y resaltan su soberania, “la tierra”,

Si se le restringe ia hibertad a las enudades federativas para
legislar como mejor convenga a sus intereses en lo relativo a
su régimen intertor como lo es el régimen de propiedad, sc
le restarfa autonomia € independencia, y entonces, el régimen
federal que establece nuestra Constitucion serd letra muerta,
frentc a un régimen centralista de hecho. Sin embargo, la
tierra no ticne nada que ver con la facultad que tiene el
Congreso para expedir una ley general que armonice v ho-
mologue la organmizacién v el funcionaniento de los registros
pablicos inmobiliarios y de personas motales de las entidades

federativas v los catastros municipales. ESCRIVA 4 239
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REGESTA La interesante y completa iniciativa, hace referencia a las
BASES PARA LA limitaciones que el Congreso tiene para legislar sobre aspectos
LEY GENERAL QUE contemnplados en el articulo 115 constitucional, sobre todo
ARPONICE ¥ en el manejo del su patrimonic municipal vy la administracién
HOMOLOGUE LA libre de su hacienda, sin fo cual, los estados no pueden consi-
ORGANIZACION Y LL derarse plenamente auténomos ¢ independientes,
FUNCIOMAMIENTO IIE Lo anterior, no debe suponer que la federacidn no pue-
LOS REGISTROS PUBLICOS da contrbuir con los estados v el Distrito Federal en la mejora
INMOBILIARIOS ¥ 1OS de sus politicas v administracion, inclusive cn la capacitacidén
CATASTROS del personal y modernizacién de los sistemas y herra-

mientas de sus registros pablicos de la propiedad y de los
catastros, como de hecho lo realiza desde hace varios afios.
Es de resaltar que a la fecha, la federacion y los estados,
incluyendo €l Distrito Federal, ticnen celebrados convenios
en virtud de los cuales llevan a cabo importantes programias
de modernizacion, en materia de Registro Piblico de Ia
Propiedad y Catastro. Y para ello, no ha sido necesaria la
injerencia en la autonomia de los estados a través de una
reforma constitucional como 1a que sc aprobé.

Estos convenios entre la federacidn, los estados y el
Distrito Federal, en materia registral inmobiliada no han
dado ningiin resultado positivo. Se han invertido mis dc
4, 500°000,000.00 de pesos (cuatro mil quinientos millones
de pesos) entre las aportaciones del gobierno federal y las
entidades federativas en un modelo integral que le dio mayor
impertancia a los indicadores en los que esta estructurado
que a la eficiencia y eficacia de los servicios. Al inversionista,
al notario, al propietario, al acreedor y a cualquier interesado
en un setvicio registral, no le importa como se lame la ins-
titucién; mi qué estructura administrativa tenga; tampoco le
importan los indicadores y la calificacién que asigne la ca-
lificadora extranjera o la empresa nacional que supervisa la
ejecucidn del modelo; de igual forma, no le importa quién

230 - BSCRIVA dirige la institucion. Muy al contrano, lo que si le importa
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es que la atencidn sca cortés, amable v respetuosa; que su REGESTA
respuesta sca rapida, eficaz y eficiente y que no sc enfrente a BASES PARA LA
la corrupcidn para obtener un servicio que garantice certeza LEY GENERAL QUE
v segundad juridica a su propiedad, a su inversidn o a su ARMONICE ¥
crédito. HOMOLOGUE LA
La solucién no sdlo es de dinero, es de decisidén poli- ORGANIZACION Y EL
tica y de actitud y aptitud de los servidores piblicos, de FUNCIONAMIENTO D
coneamiento, profesionalizacién, preparacién y capacitacion; LOS REGISTROS PUBLICOS
asi como de un sisterna operativo basado en Ia ley con apoyo INMOBILIARIOS Y LOS
tecnoldgico, que esté diseftado para que el procedimiento sea CATASTROS

amable para el usuario v esté vinculado con la informacidn
catastral, los usos del suelo y los datos de identificacidn de los
propietarios y deudores, v con la funcién notanal, en donde
s¢ origina cl acto juridico.

Ejemplo por demiés objetivo cs que, a partir del afio 2007
hasta €] 2012, en el presupuesto de egresos de la federacidn,
la Cémara de Diputados, autorizdé partidas cspecificas para
ser aplicadas a la modernizacién de los registros pliblicos de

[a propiedad y, desde 2011 se incluyd a los catastros muni-

cipales:

o 2007: $416°700,000.00
e 2008: $416"700,000.00
=& 2009: $374°400,000.00
e 2010: $337'813,554.00
o 2011: $414°404,302.00
e 2012: $314°400,000.00

En seis afios, la federacién ha presupuestado para el Pro- ESCRIVA + 231
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HEGESTA grama de Modemizacién de los Registros Piblicos de I
BASES PARA T.A Propiedad y los Catastros, la cantidad de $2'274,417,856.00
LEY GENERAL QUE mds una cantidad similar que aportaron, en proporcidn, las
ARMONICE ¥ entidades federativas para estandarizar los procesos para la
HOMOLOGUE LA homologacién de la funcién registral a nivel nacional y mo-
ORGANIZACION ¥ EL dernizar los catastros,
FUNCIONAMIENTO DE Al final de la administracidén federal anterior, se desti-
LOS REGISTROS PUBLICOS naron recursos federales y estatales por un monto cercano
INMOBILIARIOS ¥ LOS a los 4,550 millones de pesos y, los resultados alcanzados a
CATASTROS la fecha, son tan infimos y limitados que podemos afirmar

que se reducen al establecimiento de uma metodologia
para medir los indicadores siguientes: visién integral del
programa estatal de modernizacién, marco juridico; pro-
cesos registrales, tecnologia de la informacidn, gestién de
calidad; profesionalizacién de la funcion registral; poli-
ticas institucionales de gestién y acervo documental, parti-
cipacién y vinculacidén con otros sectores ¢ indicadores de
desempefio, con lo cual se demostrd el apego de los regis-
tros publicos al modelo intcgral de registros piéblicos de
la propiedad, misma que reconoce cuatro niveles de eva-

luacién v cumplimiento.

e Nivel ¢ritico, con menos de 25% de apego al mo-

delo intcgral.

o Nivel insuficiente, entre 25% y 50% de apego al
modelo integral.

i Nivel suficiente, entre 50% y 75% de apego al mo-

delo integral.
oo Nivel satisfactorio, entre 75% y 100% de apego al

modelo integral.

232 b ESCRIVA
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Al icio de la aplicacién de la metodologia (2007): REGESTA
BASES PARA T.A
oo 2 alcanzaron ¢l nivel de “satisfactorio” LEY GEMNERAL QUE
ARMONICE Y
o 8 cl nivel de “suficiente”. HOMULOGUE LA
ORGANIZACION Y EL
o 12 el nivel de “insuficiente™. FUNCIONAMIENTO DE
LOS REGISTROS PUBLICOS
o> 10 registros obtuvicron el nivel de “critico”. INMOBILIARIOS Y LOS
CATASTRROS

Los resultados obtenidos af mes de agosto de 2012.

> 13 tienen el nivel “satisfactorio”,

o 10 tienen el nivel “suficiente™

c® 7 tienen el nivel de “insuficientc”

e 2 registros se mantienen en el nivel de “eritico™

Si contemplamos sélo estos resultados, pareciera que el
modelo integral v Ia modernizacién tuvieron un resultado
aceptable, sin embargo, un registro publico inmobiliatie,
podra escalar en las cinco cvaluaciones que se practicaron,
miciando con 30.00 (insuficiente}, 57.59 (insuficiente), 66.11
(suficicnte), 76.43 (satisfactorio} y llegar al nivel satisfactorio
con una calificacién de 83.14 como sucedié en el Estado de
México, pero con todo y esto, reportaba, en junio del 2010,
un rezago de 90,223 documentos pendientes de inscripeidn
y para despachar; y con fechas de entrega o respuesta que
iban de 3, 6, 9 y mds mescs y una corrupeidén evidente v
extremadamente acelerada, motivada por defectos operativos,
v derivados de la crritica, deficiente, omisa e inoperante

“digatalizacién”, que sirve, Gnicamente para resguardar la in- ESCRIVA - 233
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BEGESTA formacion pasiva incompleta v desactualizada contenida en
HASHS PARA LA los libros de registro, pere nunca come opcién y selucién
LEY GENERAL QUE para un registro dinimico y que, adicionalmente a lo antctior,
ARMONICE ¥ se complica, adn mis, cuando compafifas generosamente
HOMOLOGUE LA contratadas, con personal inexperto o no familistizado con
ORGANIZACION Y EL los asientos registrales, captura los datos con error y omisioncs
FUNCIONAMIENTO DE que van a kos folios reales, creando inseguridad juridica.

LOS REGISTROS PUBLICOS Se afirma y reconoce que la Ley federal para la prevencicn
INMOBILIARIOS ¥ LOS ¢ identificacidn de operaciones con recursos de procedencia ilicita,
CATASTROS recientemente aprobada por el Congreso de la Unidn,

establece en el articulo 82 Ja facultad 4 la Umdad Especializada
cn Andlisis Financiero de la Procuraduria (General de la Re-
publica, de celebrar convenios con las entidades federativas
para accesar directamente a la informacién disponible en los
registros piiblicos de la propiedad de las entidades federativas
del pais, para la investigacién y persecucidn de los delitos de
operaciones con recursos de procedencia ilicita, intimamente
relacionada con la actividad notarial, que tiene la obligacién
de reportar mes con mes,

La causa principal que llewd al Congreso a adicionar fa
fracciéon xxix R al articulo 73 constitucional, para facultar
al Congreso para expedir una ley gencral que armonice y
homologue la organizacion y el funcionamiento de los regis-
tros piiblicos inmobiliarios v personas morales de las entidades
federativas v los catastros municipales fue el fortalecimiento
de estas instituciones para que resuelvan los problemas que
conlleva un deficiente registro inmobiliario ¥ un incipiente
catastro tunicipal.

Conforme al criterio de la Suprema Corte de Justicia de
la Nacion, las leyes gencrales sirven para delimitar, y en su
caso, clarificar las facultades de la federacidn, de las entidades
federativas v de los municipios, en aquellas materias de res-
ponsabilidad concurrentes, a efecto de evitar la dispersion de

234 4 ESCRIVA Tecursos y esfuerzos.
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Esto es, en ¢l sistema juridico mexicano las facultades REGESTA
concurrentes implican que las entidades federativas, incluso BASES PARA LA
cl Distrito Federal, los municipios v la federacién, puedan LEY GENERAL QUE
actuar respecto de una misma materia, pero serd el Congreso ARMONICE Y
de la Unidn el que determine la forma y los términos de HOMOLOGUE LA
la participacion de dichos entes a través de una ley general. ORGANIZACION ¥ EL
Se afirma que las leyes generales norman imbitos sobre FUNCIONAMIENTO DE
los cuales se requicre la coordinacidn de los tres drdencs de LOS KEGISTROS PUBLICOS
gobierno y versan sobre la armonizacion de una materia sin INMOBILIARIOS Y LOS
que ello implique un demérito ni una subordinacién de las CATASTROS

facultades constitucionales que cada orden de gobierno tiene.

La motivacién que se plasmé en la iniciativa es ejemplar
y por lo mismo, creo que al referirnos a los principios rec-
tores v fundamentales de la Constitucidn politica de los Estados
Unidos Mexicanos, s6lo abriremos la oportunidad para obte-
ner mayores y robustas reflexiones sobre ¢l terna.

La sociedad evoluciona y se transtorma y por lo mismo, la
Constitueidn, como norma suprema, contiene el proyecto de
nacién vy el acuerdo presente de la sociedad. Compuesta de
136 articulos ¥ 9 titulos que abarcan la parte dogmatica y la
orginica. En la primera, se incluyen los primeros 24 articulos
que precisan los derechos fundamentafes de igualdad, libertad,
propicdad y scguridad pablica y en la sepunda Ja soberania,
forma de gobiemo, manera en que se integra la federacion,
division de poderes, distribucidn de facultades entre los
Stganos federal ¥ local, los derechos sociales, la supremacia v
su inviolabilidad.

Es conveniente situar a la Constitucién en el marco de la
teoria de los sisternas juridicos y ubicarla como un subsistema
del universo juridico integrado por todo el conjunto de
normas que csti determinado por su jerarquia.

Con apego a lo anterior, sefialamos que toda familia tie-
ne derecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa, lo

cual est previsto en articulo 4 de nuestra Carta Magna v, la ESCRIVA + 235
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REGESTA inversion econdmica aplicada a su construccidn, se realiza
BASES PARA LA v edifica sobre la tierra que es €l punto de partida de todo
LEY GENERAL QUE proceso econdmico y social,

ARMONICE Y La certeza v scguridad juridica sc justifica y comprueba
HOMOLOGUE LA con la escritura publica que contiene el acto juridico que
ORGANIZACION ¥ EL legitima a su propietario, de donde sc genera el pago de im-
FUNCIONAMIENTO DE puesto sobre adquisicién de inmuebles o traslado de domi-
LOS KEGISTROS PUBLICOS nio, impuesto sobre la renta, en los casos de transmision de
IMMOBILIARIOS Y LOS dominio, si no cstd exenta por la ley y los derechos, entre
CATASTROS los cuales destaca ¢l correspondiente a la inscripeién del acto

juridico en el Registro Pablico de la Propiedad, institucién
mis que centenaria encargada de dar publicidad.

A través de diversos articulos de la Constituicion politica de
los Estados Unidos Mexicanos, nos percatamos de la facultades
implicitas, explicitas y concurrentes pot las que se precisa que
la Federacién, los Estados, ¢l Distrito Federal y los municipios
establecen, en el dmbito de sus respetivas competencias,
sisternas integrados de justicia (articulo 18), seguridad piablica
(articulo 21), dejando aparentemente suelta la coordinacion y
control inmobiliario que debe ser fundamental.

Como predmbulo del presente estudio hice referenciaa que
la tierra, como punto de partida, repercute sobre ta economia
v estd vinculada a la produccidn, la industda v el bienestar
de los habitantcs; por cso, ¢l articulo 25 constitucional, de-
termina que la rectoria del desarrollo nacional corresponde al
Estado, quien debe garantizar quc sca integral v sustentable
para que fortalezea la soberania de la nacidn y que, mediante
la competitividad v la mejora regulativa, se impulse un mayor
crecimiento econdmico, que aliente la inversidn y motive la
generacion del emplea. En este precepto juridico, se hace
referencia a la cxpansién de la actividad ccondmica en los
gjidos y se motiva la implementacion de una politica para el
desarrollo industrial sustentable.

236 + ESCRIVA El Estado esti facultado constitucionalmente (articulo
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26), para organizar un sisterna de planeacion del desarrolle REGESTA
nacional que implique solidez, dinamismo, competitividad, BASES PARA LA
permanencia y equidad al crecimiento de Ja economia para LEY GENERAL QUE
la independencia y la democratizacion politica, social y cul- ARMONICE Y
tural de la naciém. HOMOLOGUE LA

Toda 1a infraestructura carretera, ferroviaria, hospitalaria, ORGANIZACION Y EL
industrial, comercial etc. se asienta sobre la tierra, que es el FUNCIONAMIENTC DE
origen v punto de partida de todo proceso econdmico, so- LOS REGISTROS PUBLICOS
cial, juridico y politico. Para que ¢l Estado pueda cumplir INMOBILIARIOS ¥ LOS
con mayor eficacia las metas v objetivos del Plan nacional CATASTROS

de desamollo, es indispensable, contar con datos reales y ofi-
ciales concentrados en un sistema nacional de informacién
cstadistica v geogrifica que csté intimamente relacionado
con fos registros publicos inmobiliarios a través del folio real
electrémico; la informacion catastral a través de una clave
Ginica nacional, las reservas, usos, destinos y provisiones que
sefiala la Constitucién v la Ley general de asentamientos humanos,
fos tipos de propiedad, el registro federal de contribuyentes
v la clave tnica de registre de poblacidn de los propietarios.

Innecesario hacer mencién al articulo 27 que, como base
fundamental, sefiala que la propiedad de las terras y aguas
comprendidas dentro de los lmites del territorio nacional
corresponde originalmente a la nacién, la cual ha tenido
y tiene el derecho de transmitir el domimio de ellas a los
particulares, constituyendo la proptedad privada. De ahi que
son obligaciones de los mexicanos y ciudadanos contribuir
con los gastos publicos, asi de la federacion, del Distrito Fe-
deral o del estado y municipio en que residan, de manera
proporcional y cquitativa que dispongan las leyes (articulo 31
fraccién 1v) ¢ inscribirse en el catastro de la municipalidad,
manifestando la propiedad que el mismo ciudadano tenga
(articulo 36 fraccion 1).

A partir de la promulgacion de la adicidn de la fraccidn

xxix al amiculo 73 constitucional, se despertd una serie de ESCRIVA + 237
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REGESTA comentarios, criterios divergentes y debates tedricos acadé-
BASES PARA LA micos que, desde luego, hay que respetar v valorar. En mi
LEY CENERAL (JUE cancepto, la adicidn que es la base juridica de esta nueva
ARMONICE ¥ facultad para el Congreso, abre la posibilidad para sentar las
HOMOLOGUE LA bases juridicas y para poner en otden un asunto de gran
DRGANIZACION ¥ EL importancia, que podria sefialarse comao de seguridad nacional:
FUNCIOMNAMIENTO DE “la ticrra™, su distribucién, la forma en que se divide y explota
LOS REGISTROS PUBLICOS Y sus repercusiones en la economia, su organizacién, el equi-
INMOBILIARIOS ¥ LOS librio entre ciudad v campo, la prosperidad v el bienestar de
CATASTROS los habitantes v hasta ¢l sisterna politico v ajustarlo a lo que

sefiala el articulo 121 de la Carta Magna.

Reecordemas, que entre otros factores, el otigen v la lacha
para que México alcanzara su independencia v, mis tarde, <l
proceso revolucionario que culminé con la promulgacion de
nuestra norma supteima, estuvieron motivados por “la verra”.
De ahi que desde 1870 s dispuso que ¢l control de la misma
estaria a cargo del Registro Publico de la Propiedad en donde
se registraban también los oficios de hipoteca.

Hay voces quc afirman que se viola la soberania estatal
v la autonomia municipal. Esta iiltima como principio esen-
cial del municipio libre estructurido en el articulo 113,
definiéndosele como la base de la divisién territorial y
organizacién politica y administrativa de las entidades fede-
rativas. Muy discutible porque ¢l aniculo 39 precisa que
la soberania nactonal reside esencial y originalmente en el
pueblo v el articulo 41, aclara que ¢l pueblo ejerce su sobe-
rania por medio de los poderes de la unidn, en los casos de
la competencia de éstos v por los cstados en lo que toca a
regimenes internos, sin contravenir las estipulaciones del pac-
ta federal. Curosamente no relaciona al termitorio.

Es cierto que después de 97 afios transcurridos, nuestra
Constitucidon ha sufrido, hasta la fecha, 573 reformas y
adiciones dentro de las cuales destaca con mayor niimero

238k ESCRIVA el articulo 73, que al consultarlo y como base o referencia

M

DR © 2014. Colegio de Notarios del Estado de México



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM

www.juridicas.unam.mx http://biblio.juridicas.unam.mx
del presente cstudio, relaciono las fracciones xxx ¢, Xxix REGESTA
D, XXIX F, XXIX G, XXIX H, XXIX [, XXIX J, XXIX K, XXIX L, BASES PARA LA
XXX R, XXX Oy Xxix R, relativas a facultades para expedir LEY GENERAL GUE
leyes que establezcan la concurrencia de los gobiemos ARMONICE Y
federal, cstatales y municipales en materia dc asentamientos HOMOLOGUE LA
humanos; planeacién nacional del desarrollo econdmico v ORGANIZACION ¥ EL
social; informes estadisticos de geografia; promocion de in- FUNCIONAMIENTO DE
version mexicana y regulacién de la inversion extranjera, LOS REGISTROS PUBLICOS
transferencia de tecnologia; generacion, difusidn y aplicacion INMOBILIARIOS ¥ LOS
de los conocimientos cientificos v tecnoldgicos; proteccién CATASTROS

en materia del ambiente y preservacién v restaaracion del
equilibrio ecoldgico; la creacion de tribunales de lo conten-
ctoso admunistrativo; proteccién civily cultura fisica y deporte;
turisme; pesca, acuacultura, seguridad nacional, cultura, pro-
teecidon de datos personales y para armonizar y homologar la
organizacién y ¢l funcionamicnte de los registros piblicos
inmobiliarios y de personas morales de las entidades federativas
y los catastros municipales.

Sin perjuicio de su competencia constitucional en el de-
sempefio de sus funciones o la prestacion de los servicios a
su cargo, los municipios observarin lo dispuesto por leyes
tederales y estatales, percibiran las contribuciones sobre la
propiedad inmobiliaria, de su fraccionamiento, divisién, con-
solidacién, traslacion v mejora, asi como las que tengan por
base el cambio de valor de los inmuebles.

Los ayuntamientos, estin facultados para proponer a las
legislaturas estatales las cuotas y tarifas aplicables a impuestos,
derechos, contribuciones de mejoras y las tablas de valores
unitarios de suelo v construcciones que sirvan de base para el
cobro de las contribucioncs sobre Ia propiedad mmobiliana;
formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de
desarrollo urbano municipales; participacién en la creacién
y administracién de sus reservas territoriales; participar en la

formacién de planes de desarrollo regional; autorizar con- ESCRIVA - 239
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REGHSTA trolar y vigilar la urlizacién del suelo; intervenir en la
BASES PARA LA regularizacion dec la tenencia dc la tierra urbana; otorgar
LEY GENERAL QUE licencias y permisos para las construcciones y celebrar
ARMONICE Y convenios pata la administracién y custodia de zonas federales
HOMOLOGUE LA {articulo 115); por dltimo, ¢l contenido del articulo 121, es
OIGANIZACION Y EL mis que preciso y claro al sefialar que en cada Estado de la
FUNCIONAMIENTO DE Federacion se dard entera fe y crédito de los actos piblicos,
LOS REGISTROS PUBLICOS registros v procedimientos judiciales de rodos los otros,
[NMOBILIARIOS ¥ LOS El Congreso de la Unidn, por medio de leyes generales,
CATASTROS prescribird la manera de probar dichos actos, registros y

procedimientos, por lo que las leyes de un Estado solo ten-
drin efecto en su propio territorio y, por consiguiente no
podran ser obligatorias fuera de él v los bienes muebles e
inmuebles se regirin por la ley del lugar de su ubicacidn,
atin con la prevencién que marca cl articulo 124 que dice:
“las facultades que no estén expresamente concedidas por
esta Constitucién a los funcionarios federales, s¢ entienden
reservadas a los estados”, pudiendo agregar que éstos, wendrin
las facultades para legislar, en al 4mbito de sus competencias,
las leyes locales que se ajusten a los lineamientos de la ley
general ¢n materia de Registro Pablico de la Propiedad y
de los Catastros.

En resumen; han pasado 146 afios desde que empezd
a operar ¢l Registro Piblico de la Propiedad en México,
primero en ¢l Estado de Veracruz en 1868, después en el
Estado de México en 1870 y en el Distrita Federal en 1871
igual que otros estados de fa rephblica mexicana. El articulo
121 de la Constitucidn politica de los Estados Unidos Mexicanos
dispuso que en cada estado de la federacién se dard entera fe
v crédito de los actos juridicos, registros y procedimientos
judiciales de todos los otres, el Congreso de la Unidn, por
medio de leyes generales, prescrbird la manera de probar
dichos actos, registros y procedimientos; precisando que las

240 4 ESCRIVA leyes de un estade sélo tendrin efecto en su propio te-
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rmitorio y, por consiguiente, no podrin ser obligatorias fiera REGESTA
de €l; asi como los bienes muebles ¢ inmueble se regirin por BASES PARA LA
la ley del lugar de su ubicacién. LEY GENERAL QUE
Con fundamento en cste precepto legal, el Congreso, ARMONICE ¥
antes de la adicién de la fraccién xxix R al articulo 73 cons- HOMOLOGUE LA
titucional, ya tenia no sélo la facultad, sino la obligacién de ORGANIZACION Y EL
expedir una ley general para prescribir la manera de probar los FUNCIONAMIENTO DE
actos juridicos dentro del Registro Piblico de Ja Propiedad. LOS REGISTROS PUBLICOS
Durante todos esos afios se han desarrollado esfuerzos INMOBILIARIOS ¥ T.OS
tendientes a agilizar y simplificar los trimites registrales, ini~ k CATASTROS

ciando con un sistemna para la inscripcion de inmuebles y
créditos en libros manuscritos, pasando pesteriormente a
impresidn en ditto y offset. También se intentd utilizar la
microfilmacidn en carretc y en jaquet, hasta legar al folio
real y finalmente al folio real electrénico en la actualidad en
algunas entidades federativas,

Lo mismo acontecid con relacién a su organizacidn, pa-
sando de simples tenedurias de libros que estaban a cargo de
Jjueces civiles que actuaban también como notarios a oficinas
registrales coordinadas por una delegacion del ejecutivo,
hasta llegar a una direccién general y finalmente a [a creacion
del instituto de la funcidn registral, en el caso del Estado de
México, con personalidad juridica y patrimonio propios por
ser un organisno piblico descentralizado.

Por lo que respecta a su legislacién en el Estado de México,
empezd sicndo una obligacidn contemplada en la Constitucion
politica del Estado libre y soberano de Méxice v de igual forma la
actividad notarial; acompafiada por un capitule en <l Cédigo
dwil y un reglamento especifico para el Registro Pablico de
la Propiedad, hasta que, en el afio del 2011 se expididé la
Ley repistral del Estado de México v so modificéd el Capitulo
Octavo del Cédigo cvil en materia registral; ordenamicntos
juridicos en los que esti previsto v contemplado el uso de

medios electrénicos, consultas y pagos en linea, transferencias ESCRIVA + 241
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REGHESTA electrdnicas para inscribir cn folios reales electtdnicos los
BASES PARA LA actos juridicos otorgados y formalizados ante notario, las re-
LEY GENERAL QUE soluciones judiciales y respuesta a ravés de los mismos medios
ARMONICE ¥ y su vinculacién con ¢l catastro y el desarrollo urbano.
HOMOLOGUE LA Come dato complementario se logrd bursatilizar los de-
ORGANIZACION Y EL rechos de Registro Pablico de la Propiedad con lo que se
FUNCIONAMIENTC DE consiguid la autonomia presupuestal, lo que se puede con-
LOS REGISTROS PUBLICOS sultar con mayor detalle en la revista Escriva de mayo del afio
INMOBILIARLIOS ¥ LOS pasado.
CATASTROS Cabe destacar que en cl sexenio de 1969-1975, cuando

se imprimid el mayor esfuerzo para transformar al Registro
Pablico de la Propiedad, se contemplé y desarrolld la vincu-
lacién entre la informacién notarial y registral con la ca-
tastral, a través del formulario para el pago del impuesto
sobre traslado de dominioc que contenia, ademds de la
descripcién del inmueble, el tipo y valor de operacion, los
datos del libro, seccidn, volumen, fojas, asiento y fecha, la
clave catastral y el nimero de escritura respectiva con el
nombre del notario.

Es conveniente aclarar que no sblo es necesario e in-
dispensable una ley que armonice, fije las politicas y sefiale
las directrices encaminadas a legislar, en los congresos locales
una posible unificacién legislativa, sino que también se
contemple el rescate, la importancia y el valor econdmico,
social y politico de la tierra, acompafiado del compromiso
institucional de los gobernadores, jefe de golmerno y pre-
sidentes municipales, para corregir las fallas, los errores y las
omisiones que, hasta la fecha, han venido operando en los
sisternas operativos v en los procedimientos administrativos,
tanto en la organtzacidén como en el funcionamiento de los
registros pablicos inmobiliarios ¥ en los catastros, hasta legar
a la profundidad y esencia del problema que se conoce y
reconoce como conducta contaminada, acompatiada de un

242 & BESCRIVA escaso sentido comiin, la falta de conocimiento y la escasa
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expenencia de los servidores publicos que ticnen a su cargo REGESTA
la aplicacion de la ley y, como responsabilidad, el respeto a BASES PARA LA
la legalidad. LEY GENERAL QUE

Somos testigos que, en muchas ocasiones, la accidn legis- ARMONICE Y
lativa no embona ni encuentra respaldo ni acomodo en la HOMOLOGUE LA
accion politica para que la modernizacion institucional, co- ORGANIZACION Y EL
mo meta ¥ objetivo simplifique y agilice los trimites para dar FUNCIONAMIENTO DE
un servicio eficiente y eficaz. LOS REGISTROS PUBLICGS

La accion politica ha motivado, con nombramientos y INMOBILIARIOS ¥ LOS
recomendaciones, la improvisacion de servidores piiblicos CATASTROS

sin. conocitriento ni preparacidn; resalta el trifico de in-
fluencias, la tolerancia, la complicidad y la corrupcién dis-
frazada de usos y costumbres que dafian v laceran a las
instituctones.

Es importante aplaudir el interés del gobiemo federal v
del Congreso federal por su preocupacién para armonizar y
homelogar la organizacién y el funcionamiento de los registros
piiblicos inmobiliarios v vincularlos con la informacidn
contenida en los catastros municipales; sin embargo, hay que
ser prudentes para celebrar las nuevas facultades que tiene el
Congreso federal si no se tocan las actitudes y aptitudes de
los servidores puablicos encargados de aplicar la ley y realizar
la evaluacién constante y permanentemente para evitar que
se desplome la expectativa positiva generada por la reforma y
adicién al articulo 73 constitucional.

Al cindadano no le mtercsan los procesos de moder-
nizacidén, ni €l modelo integral v menos atn los indicadores.
Lo que si es de su interés es el costo proporcional y el
servicio ripido y eficiente. Cuando esto no se da, cxpresa
s profundo malestar por la deficiencia en el setvicio v la
corrupcion que sc le presenta, pero carece de elementos para
hacer frente. La reaccién social ante Ia eventual frustracién de
la expectativa generada con la adicidn es frenada pat eriterios

confusos, faltos de razén, de justificacién v de motivacién, ESCRIVA +# 243
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REGESTA mperando la arbitrariedad v el capricho. Las ya histdricas
BASES PARA LA reformas cstructurales aprobadas por el Congreso de la
LEY GENERAL QUE Unidn, referentes a telecomunicaciones, educacién, politica,
ARMONICE Y competencia econdmica financiera, hacendaria, cnergética
HOMOLOQGUE LA etc., originaron un fuerte debate politico que, en algunos
ORGANIZACION ¥ EL casos, se polarizd dentro de la socicdad y los medios de di-
FUNCIONAMIENTO DE fusién pero, afortunadamente, en la actualidad, han sido
LOS REGISTROS PUBLICOS promulgadas y csperan leyes secundarias v reglamentarias en
INMORBILIARIOS Y LOS las que se precise el funcionamiento y la operatividad de
CATASTROS las mismas. De la misma forma, ha despertado inguietud,

de estudiosos del derecho, la adicion de la fraccion xxix n
al articulo 73 de la Constitucién politica de los Estados Unidos
Mexicanos, existiendo manifestaciones en contra, bajo el ar-
gumento de que se viola el pacto federal, asi como la so-
berania v la autonomia de los estados, del Distrito Federal y
de los municipios.

Independientemente de la magnifica justificacién y moti-
vacién plasmada en la iniciativa presentada y aprobada en
el Congreso de la Unidn, es obligado tener presentes los
principias tectores y fundamentales de la propia Carta Magna
que, en diversos articulos justifican las facultades implicitas
explicitas ¥ concurrentes que permiten la expedicién de leyes
generales para el éptimo funcionamiento de las atribuciones
cxclusivas que tienen los estados y los municipios.

A manera de conclusién, puedo afirmar que la iniciativa,
la motivacidn v la justificacidn juridica, asi como la necesidad
de tener una ley general que marque los lineamientos que
deben obsetvar los estados que carezcan de leyes para ar-
monizar, homologar y uniformar las posibles leyes regis-
trales que tengan vigencia en dichas entidades federativas son
magnificas, de gran trascendencia e indispensables.

Serd necesario que la ley general contemple las ba-
ses en que debe estar sustentado el lenguaje, sistema y

244 & ESCRIVA procedimiento para que las leyes locales estén en armonia
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con la tecnologia v ¢l uso de las mismas con firmas y REGESTA
sellos electrénicos o digitales y esté prevista la consulta y la BASES PARA LA
transferencia de la informacidn a los registros piiblicos de la [EY GENERAL QUE
propiedad. ARMONICE Y

Indispensable serd que los gobiernos locales entiendan HOMOLOGUE LA
y acepten la importancia que ticnen los registros publicos ORGANIZACION Y EL
inmobiliarios para el control de los diversos tipos de pro- FUNCIONAMIENTC DE
predad v garanticen la certeza y seguridad juridica sobre la LOS REGISTROS PUBLICOS
misma y que tengan prevista la vinculacién con los catastros INMOBILIARIOS ¥ LOS
municipales y con los usos del suelo para tener una mayor CATASTROS

recaudacidn de impuestos ¥ contribuciones.

Se requiere del apoyo politico v econdémico de los
gobernadores, de los estados y del Jefe del Gobiemo el Dis-
trito Federal para que la modernizacion lleguc a través de
servicios confiables y expeditos a la ciudadania vy gue a los
servidores pablicos se les exija profesionalizarse, prepararse,
capacitarse v actualizarse para que su atencidn sca respetuosa,
cordial y amable v su wabajo eficiente y eficaz.

Debemos aceptar que el Registro Pablico de la Propie-
dad debe ser analizado y diagnosticado con base en su intima
correlacion con la génesis de la propiedad en México v las
formas de adquirir y transmitir la propiedad. De igual forma,
debemos procurar v precisar su hermandad con cl sistema
notanal mexicano. No menos importante €5 su cstrecha vin-
culacién con el catastro fiscal urbano y rural; con los usos
del suelo y la ecologia v aceptar la importante e inncgable
influcncia de la tecnologia para conjugar y armonizar, cntre las
instituciones, un enlace técnico-juridico indispensable para la
integracion y el desarrollo de un sistema y del procedimiento
registral innovador que necesitamos para enfrentar, con éxita,
la competitividad que nos impone el mundo globalizado.

Una vez gque las lepislaturas locales expidan la ley regis-
tral que armonice y homologue la orgnizacién v el

funcionamiento del registto  piblico  inmobilianio, los ESCRIVA + 243
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REGESTA servidores plblicos que estén a cargo de la institucion se
BASES PARA LA deben obligar a respetar la jerarquia de leyes para que h
LEY GENERAL QUE embonen con la legalidad v eviten cacr en vacios juridicos
ARMONICE Y v administrativos que alimentan la corrupcidén, obstaculizan
HOMOLOGUE LA el trafico inmobiliario, el crédito, la inversidn, el desarrollo
ORGANIZACION Y EL econdmico; convirtiendo los trimites administrativos en un
FUNCIONAMIENTO DE calvario para quien los gestiona v una pesadilla para los
LOS REGISTROS PUBLICOS interesados,
INMOBILIARIOS Y 1.OS R.equisito indispensable es que se cambie la actitud y la
CATASTROS aptitud de los servidores publicos que se comprometan y ajus-

ten a principios rectores de legalidad v a un cédigo de ética
gue sirva para combatir la corrupcién.

Como contribucién, pongo a consideracion de los inte-
resados el sistema SIREM weB, comentado, que permite una
base v una visién objetiva de los beneficios que de €l se

obtienen,
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