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Procedimientos de acceso a tierras privadas
Sistema de registro inmobiliario mexicano

En el campo del registro inmobiliario existen 32 entidades de registro (una en cada entidad federativa)
denominadas "Registro Publico de la Propiedad y de Comercio" (rpp). Cada una de ellas es
completamente autonoma y se encarga de registrar los derechos de propiedad y los derechos reales
relacionados con inmuebles, asi como los actos o contratos que constituyan, modifiquen, transmitan,
graven o extingan derechos reales relacionados con predios de naturaleza privada ya sean urbanos o
rurales, dentro de su jurisdiccion.

El sistema de registro inmobiliario mexicano se organiza con base en el sistema espafiol. El primer
Codigo Civil para el D. F. de 1870 (que sirvido de modelo para los demas codigos civiles de los estados),
contiene la parte sustantiva del derecho de registro mexicano. La parte del procedimiento de registro, asi
como su estructura, cargos y técnicas de inscripcion, se encuentran regulados en los reglamentos de cada
entidad federativa.

No obstante esta aparente unidad, existen importantes diferencias entre los distintos rpp de las entidades
federativas, diferencias que se presentan principalmente en las técnicas y procedimientos, asi como en la
forma, la organizacion de las oficinas de registro y las caracteristicas del archivo.

El derecho de registro mexicano le otorga a la inscripcion de un acto o contrato un caracter declarativo,
mas no constitutivo, pues la inscripciéon no hace nacer el derecho, sino que éste nace fuera del Registro.
Sin embargo, conviene destacar la opinion de los propios abogados mexicanos, quienes sefialan que si
bien el sistema de registro mexicano no es constitutivo de actos juridicos o derechos reales, si es
importante en cuanto los hace oponibles a terceros.

Una caracteristica importante del sistema legal mexicano (aplicable a todas las entidades federativas) es
que el notario se responsabiliza de la adecuacion del acto o contrato a la ley; de acreditar la participacion
efectiva de las partes en el acto, autentificar sus firmas y verificar su capacidad; la validez de los
derechos reales que se encuentran involucrados en el titulo; la revision de los antecedentes de registro. El
notario generalmente es quien remite el o los testimonios de las escrituras publicas para su inscripcion al
rpp. Los jueces y la comunidad legal le asignan mucho menor responsabilidad al registrador que al
notario, probablemente porque conocen las inseguridades de su sistema de registro.

El rpp no logra ser un archivo de alta confiabilidad. El notario es el que califica, por lo que si éste hace
mal su calificacion, el registrador inscribe mal. El registrador sélo verifica algunos aspectos de forma y
la presentacion de documentos y comprobantes. 1

Una segunda caracteristica es que el rpp no utiliza una base geografica para hacer sus primeras
inscripciones de inmuebles (inmatriculacion). Las efectia con los datos narrativos de sus inscripciones
anteriores, lo que no permite detectar duplicidad de areas. Para la inmatriculacion de inmuebles (asi
como para la inscripcion de transferencias posteriores) en los rpp se exige la presentacion de un plano de
la Oficina de Catastro correspondiente, para verificar fundamentalmente la zonificacion. La Oficina de
Catastro, dependiendo de su eficiencia puede proporcionar los datos de quién es el posesionario, pero no
es un dato necesariamente actualizado. Luego de la inmatriculacion, los rpp deben comunicar la nueva
situacion de registro al Catastro del municipio correspondiente (asi sucede en el D. F. y los estados de
Meéxico, Jalisco y Puebla).

En tercer lugar, la informacion que tienen los Registros Publicos de la Propiedad esta desactualizada:



* La inscripcion de los actos y contratos es voluntaria y declarativa.
* Falta registrar entre 30% y 40% de los predios ubicados en el D. F.

* En 40% de los inmuebles registrados (predios o departamentos) en el rpp del D. F. no se encuentra
inscrito el propietario actual.

* El acceso a la informacién es restringido en las entidades relacionadas a la tenencia, regularizacion y
registro de la tierra y derechos inmobiliarios. Por ejemplo, los datos catastrales y del valor de las
construcciones solo se entregan al propietario, previo pago de derechos municipales, y estos datos sélo
se actualizan con el fin de cobrar impuestos.

La causa principal de la inseguridad en el registro estd dada por la desvinculacion del Registro Publico
de la Propiedad con el Catastro y la falta de una base geografica en el primero para determinar la
superposicion de areas y la duplicidad de registros, asi como por el uso de técnicas de registro obsoletas
y la pérdida de folios (mas de 100 000 folios extraviados). También se nos ha informado que son varios
los casos de certificados que contienen informacion equivocada. Esta situacion de inseguridad hasta la
fecha no ha sido mejorada, especialmente en el D. F. y los estados de Tabasco, Jalisco, Chiapas y
Meéxico.2 El hecho de que las oficinas rpp de los estados no estén interconectadas, no hace sino agravar
mas la situacion.

Se puede concluir que la estructura organizativa de los rpp, asi como sus normas sustantivas y adjetivas
no se han actualizado para estar acordes con los cambios experimentados en la problematica sobre la
propiedad en México y en especial a los procesos y problemas derivados de los programas de
regularizacion de la tenencia de la tierra.

La descentralizacion de los servicios de registro, si bien ha tenido buenos resultados en entidades
federativas de baja densidad y gran extension, generalmente deriva hacia un acentuado localismo con
tendencia hacia la autonomia en el manejo de los asuntos que son de la competencia de cada oficina,
todo ello en detrimento de una eficaz coordinacion de los servicios y de la aplicacion de las politicas
tendientes a la estandarizacion del registro.

Por otro lado, si bien existe un Programa de Modernizacion del Registro Publico de la Propiedad y del
Catastro dirigido por el gobierno federal, constituye un gran obstaculo la diversidad de técnicas de
registro utilizadas por los 32 rpp. S6lo a manera de ejemplo:

* EID. F. utiliza el folio real y una ficha manual por predio.

» México y Chiapas, en papel dito y libros manuales.

* Jalisco y Nuevo Leon, el archivo de la Escritura Publica, sin libros.

* Tabasco y 18 oficinas de registro de Puebla, trabajan con libros y escritura manual.

* Baja California, Guanajuato y cuatro oficinas de registro de Puebla, utilizan el folio electronico y un
sistema de computo.

Esta diferente forma de inscribir se presenta incluso dentro de las mismas entidades federativas que
organizan descentralizadamente sus servicios entre sus diversas oficinas de registro. Ello hace muy
dificil consolidar a nivel del pais la informacion sobre propiedad y hace complejo el estudio y la



seguridad de la informacion de registro.

Finalmente, los rpp no otorgan, en la actualidad, la seguridad técnico-administrativa necesaria para
proteger a cabalidad los derechos de propiedad en la mayoria de las entidades federativas del pais, y
tampoco han preparado procedimientos y técnicas de inscripcion ad-hoc para los programas de
regularizacion del gobierno federal y de los estados. Sélo se ha admitido, en algunas entidades
federativas (como el D. F. y los estados de México y Puebla) el apoyo de personal de corett para
inscribir con mayor rapidez y dedicacion exclusiva los titulos de propiedad que esa oficina regulariza,
pero aplicando los mismos procedimientos y normatividad de caracter regular.

Procedimiento notarial y de registro para transferir inmuebles

El procedimiento es medianamente largo, de aproximadamente 216 dias por la cantidad de tramites
administrativos que se deben realizar, pero adicionalmente debe considerarse el tiempo necesario para
conseguir todos los documentos que deben presentarse al notario. Estos representan un factor
determinante para explicar el periodo excesivo que envuelve la tramitacion del procedimiento bajo
estudio. A saber son:

* Titulo de propiedad del vendedor (inscrito en el rpp).

* Boleta de pago del impuesto predial de los ultimos cinco afios (en el formulario de pago de este
impuesto se verifica el valor catastral o autoavalio).

* Boleta de pago del servicio de agua de los ultimos cinco afios.

* Acta de matrimonio de los contratantes casados.

* Documentos de identidad de los contratantes (credencial para votar, o pasaporte, licencia de manejo,
cartilla militar o cédula profesional). A partir del 2000 el gobierno expide para todos los mexicanos la
cédula tinica de registro poblacional (curp).

* Constancia de zonificacion por cada inmueble (s6lo para los bienes ubicados en el Distrito Federal). Se
tramita ante la Direccion Urbana y de Equilibrio Ecolégico (demora de quince dias a un afio, por lo que
usualmente no lo presenta el interesado).

* En su caso, el avalio particular de los inmuebles realizado por perito no es usual ni obligatorio.

* Pago de un adelanto de los derechos notariales, de registro, impuestos, certificado de no gravamenes y

costos de tramitacion.

Asi mismo, una transferencia sobre el derecho de propiedad requiere cubrir, ademas de los requisitos y
costos antes indicados, los siguientes:

* Pago del impuesto sobre la renta por ganancia entre precio de adquisicion y precio de venta.

* Pago del impuesto a la adquisicion de inmuebles (el promedio es de 1 500 pesos).

El flujograma 1 muestra el procedimiento notarial y de registro que la parte interesada ha de seguir para
transferir inmuebles en el D. F. En este caso, el interesado ha de cumplir 38 pasos administrativos, ante



quince instancias diferentes. Ello le tomaria entre 216 a 729 dias de espera, a un costo de 2 580 dolares,
el equivalente a siete veces la remuneracion media total.

Una caracteristica importante del sistema legal mexicano es que el notario, a través de sus abogados y
empleados, es quien da seguimiento al procedimiento desde la etapa de presentacion y verificacion de
los documentos, la toma de firmas de las partes, la elaboracion de la escritura publica, el pago de los
impuestos, la inscripcion en el rpp y la entrega del testimonio a las partes contratantes.

Parte importante del procedimiento lo constituyen los dos avisos para la anotacion preventiva del
contrato que tiene el efecto de bloquear la partida de registro mientras se desarrolla el procedimiento
notarial.

Otro factor importante es la investigacion de vicios ocultos que realiza el notario, respecto de las cargas,
gravamenes y adeudos del inmueble en cuestion. Para ello, el notario debe estudiar los folios reales y la
historia de registro del inmueble en cuestion, o el contrato a instrumentarse, asi como remitir una
solicitud a diversas entidades para recabar informacion respecto al inmueble.

Asimismo, la declaracion de construccion o modificacion de construccion sobre un terreno inscrito
b
puede tomar de dos dias (si se cuenta con los "contactos" politicos necesarios) a un afio.

El tramite al interior del registro es excesivamente burocratico. De 42 a 93 dias es un periodo
excesivamente largo para la distribucion de expedientes, la calificacion del registro, la aprobacion y
posterior inscripcion de la transferencia.

Procedimientos para obtener permisos y licencias de construcciOn
Procedimiento para el fraccionamiento de terrenos (subdivision y lotificacion)

Este procedimiento, necesario para regularizar la propiedad de los predios resultantes de los
fraccionamientos informales, comprende cuatro distintas etapas.

La primera de ellas es la obtencion de un dictamen de factibilidad del fraccionamiento (usos del suelo,
existencia y dotacion de agua y seguridad del suelo, preservacion y proteccion de los elementos
naturales, integracion a la imagen urbana, incorporacion a la estructura vial, equipamiento urbano y
sistemas de agua potable y alcantarillado). La segunda etapa es la preparacion de documentos para
solicitar el fraccionamiento (proyectos definitivos del fraccionamiento de acuerdo con el dictamen de
factibilidad, obtencion del deslinde catastral -planos de ubicacion, delimitacion y asignacion de la clave
catastral del predio- y certificado de no gravamenes). La tercera etapa es el procedimiento de
fraccionamiento propiamente dicho (obtencion de la resolucion de autorizacion de fraccionamiento,
publicacion de dicha resolucion y obtencion de la autorizacion para el inicio de las obras). Finalmente, la
cuarta etapa comprende todos los procedimientos requeridos para iniciar la venta de los lotes (deslinde
catastral de cada predio, escritura publica de lotificacion inscrita en los registros, autorizacion de venta y
cédula fiscal de los lotes).

El flujograma 2 muestra el procedimiento a seguir por cualquier interesado en obtener el
fraccionamiento de terrenos en el Estado de México. En este caso, el interesado debera realizar 144
transacciones administrativas ante 45 oficinas publicas, lo cual le demandara por lo menos doce meses y
un costo de 8 310 ddlares.

Procedimiento para obtener la autorizacion y aprobacion de una construccion

El procedimiento para autorizar y registrar una construccion en el Estado de México, sea una obra nueva
o de una ampliacion, implica tramites preparatorios a cargo del interesado y el ingeniero o arquitecto



contratado para tal fin; tramites necesarios para obtener la licencia estatal de uso de suelo, certificado de
alineamiento, numero oficial y licencia de construccion; tramites necesarios durante el proceso de
construccion propiamente dicho, es decir, la obtencion de la autorizacion para la prestacion del servicio
de agua y ejecucion de obras de instalacion y la obtencion de la licencia sindical; y finalmente, la
protocolizacion de la construccion e inscripeion en el Registro Publico de la Propiedad.

El flujograma 3 muestra el procedimiento que debe seguir cualquier interesado en obtener la
autorizacion y aprobacion de una construccion. En este caso, el interesado debera realizar 112
transacciones administrativas ante 26 oficinas publicas, lo cual le demandara por lo menos nueve meses
y un costo de 3 280 ddlares.

Procedimiento para obtener la autorizacion y aprobacion de una construccion en régimen de condominio

Este procedimiento puede ser dividido en tres grandes etapas. La primera de ellas esta referida a los
tramites necesarios para obtener la licencia de construccion y el inicio de la obra (certificado de
zonificacion; certificado de alineamiento y numero oficial; licencia de uso de suelo, y en caso necesario,
la licencia de conjunto y el dictamen de impacto urbano). La segunda etapa se encuentra relacionada con
todos los tramites necesarios durante el proceso de construccion (obtencion de la autorizacion para la
prestacion del servicio de agua y ejecucion de obras de instalacion, garantizar el cumplimiento de las
obligaciones laborales mediante firma de convenios colectivos con sindicatos de la construccion civil,
registro de la obra y de los trabajadores en el sistema de seguridad social y pago de las contribuciones).
Finalmente, la tercera etapa comprende todos los tramites requeridos para la constitucion del régimen de
condominio y la transferencia de propiedad (dar por concluida la obra y obtener la autorizacioén para la
ocupacion, incorporar la edificacion al catastro, constituir y registrar el régimen de condominio, y
obtener las cédulas fiscales de viviendas independizadas).

El flujograma 4 muestra el procedimiento que debe seguir cualquier interesado en obtener la
autorizacion y aprobacion de una construccion en régimen de condominio en el D. F. El interesado
debera realizar 105 transacciones administrativas ante 34 oficinas publicas, lo cual le demandara por lo
menos 10 meses y un costo de 12 280 dolares.

Procedimientos para el uso legal de bienes inmuebles

Procedimiento para constituir una garantia hipotecaria

Como se indico antes, la inscripcion o transcripcion de un acto o contrato en el Registro Publico de la
Propiedad no constituye o no hace nacer el derecho; sélo le otorga publicidad y validez frente a terceros.
De esta manera, la hipoteca nace fuera del registro y pueden existir hipotecas ocultas.

El procedimiento de constitucion de una garantia hipotecaria sigue la misma secuencia de pasos exigidos
en el procedimiento notarial y de registro para la transferencia de propiedad. Asi, el flujograma 5
muestra el procedimiento que la parte interesada ha de seguir para constituir una garantia hipotecaria. El
interesado ha de cumplir 38 pasos administrativos, ante quince instancias diferentes, lo que le tomaria
entre 216 a 729 dias de espera a un costo de 7 100 dolares (el equivalente a 20 meses de remuneracion
media total).

Procedimiento para la ejecucion judicial de la garantia hipotecaria

La ejecucion judicial de la garantia hipotecaria se tramita en los juzgados civiles de primera instancia
para el fuero comun del Distrito Federal, mediante un proceso llamado "juicio especial hipotecario", a
través del cual se tramita todo juicio que tenga por objeto la constitucion, ampliacion, registro, extincion,
nulidad, cancelacion y pago o prelacion del crédito que la hipoteca garantice.



Su fundamento se encuentra en lo dispuesto por los articulos 468 al 488 del Codigo de Procedimientos
Civiles y exige el cumplimiento de los siguientes requisitos:

* Que el crédito conste en escritura publica o documento privado (depende del valor del inmueble. Si el
valor de éste no excede el equivalente a 365 veces el salario minimo general vigente en el Distrito
Federal (smgvdf), es decir 12 556 pesos, podra ser en escrito privado. Como en la realidad ya ningin
inmueble vale menos de eso, todos los créditos hipotecarios tendran que protocolizarse en escritura
publica: Art. 2317 del Codigo Civil).

* Registrado en el rpp de la entidad donde se encuentre fisicamente el inmueble.

* Que sea de plazo cumplido, o que sea exigible en los términos pactados.

El hecho de que el deudor hipotecario cuente con multiples instancias para recurrir la sentencia
condenatoria, y aplazar asi su ejecucion, aumenta considerablemente los costos de transaccion. Asi,
ademas del recurso de apelacion, la legislacion mexicana contempla un recurso llamado "juicio de
amparo directo", con el cual el demandado puede amparase en contra de la ultima resolucion, ante el
juzgado de distrito en materia civil del Poder Judicial de la Federacion. El periodo de tramitacion del
juicio de amparo directo es no menor de tres meses. Sin embargo, bien puede el demandado interponer el
llamado "juicio de amparo indirecto" en contra de cualquier acuerdo que haya dictado el juez de primera
instancia, cuando considere que ese acuerdo es violatorio de alguna garantia constitucional. El juicio de
amparo indirecto puede alargar el proceso por dos meses mas, durante uno o varios periodos,
independientemente del tiempo de duracion del juicio principal.

En el caso de que el Juzgado de Distrito resuelva que la Justicia de la Unién no ampara la pretension del
quejoso; éste todavia tiene el derecho de interponer el recurso de revision ante el Tribunal Colegiado de
Circuito en materia civil del Poder Judicial de la Federacion, que funcionara como una segunda instancia
en materia de amparo, con el inico objeto de revisar si efectivamente la resolucion emitida por el
Juzgado de Distrito estuvo apegada a derecho, de conformidad con lo establecido en la Ley de Amparo y
la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, sin resolver el fondo del asunto. El recurso de
revision desde el escrito que lo promueve hasta que se emite una resolucion final lleva aproximadamente
un mes.

Por lo expuesto, se puede concluir que si el obligado al pago utiliza las herramientas procesales y las
impugnaciones a que tiene derecho, el tramite podria llevar hasta tres afios. En todo caso, se estaria
hablando de un tiempo aproximado de dos afios como minimo.

El derecho civil mexicano no contempla la ejecucion extrajudicial de la hipoteca, por lo que una vez
recurrida (por todos los medios a su alcance) y confirmada la sentencia que ordene la ejecucion, sera el
juez civil de primera instancia que vio el caso, quien de nueva cuenta se encargara de la ejecucion de la
misma. El proceso empezara con el avaliio del inmueble, para el que cada parte debera designar un
perito valuador. De ser discordantes ambos peritajes, el juez debera designar un perito en discordia. Una
vez aprobado el avallo, el inmueble se sacara a remate en subasta publica en la que tendra preferencia el
acreedor hipotecario. El juzgado hara una primera publicacion para convocar a postores, la que saldra
publicada en los diarios de circulaciéon nacional y se fijara en los estrados del juzgado. Si en esa
almoneda publica no acude ninglin postor, se convocara a una segunda almoneda en la cual se castigara
el precio base. Asi, hasta una tercera almoneda donde es mas factible que se presenten postores y se
adjudique el inmueble. Si en ninguna de las tres audiencias hay postores, se adjudicara la propiedad al
acreedor hipotecario, quien se encargara personalmente del tramite en el rpp.

El flujograma 6 muestra el procedimiento que la parte interesada ha de seguir para ejecutar judicialmente
una garantia hipotecaria. El interesado ha de cumplir 68 pasos administrativos, ante 17 instancias
diferentes, lo que le tomara cuando menos 1 290 dias de espera a un costo de 11 920 ddlares (el



equivalente a 33 meses de remuneracion media total).

Procedimientos de regularizaciOn de tierras y construcciones extralegales
Procedimiento de registro para inmatricular inmuebles

Es un procedimiento administrativo ante el rpp a través del cual se busca obtener la primera inscripcion
de propiedad de una construccion o predio del dominio privado. Sin embargo, pese a que su objetivo es
inscribir un derecho de propiedad por la via administrativa, lo que ocurre en la practica es que la
resolucion final del procedimiento ordena inscribir s6lo la posesion del predio. En este sentido, la
inmatriculacién administrativa se convierte en un medio probatorio para iniciar el tramite judicial de
prescripcion.

El procedimiento de inmatriculacion administrativa contempla la realizacion de 41 transacciones
administrativas ante nueve oficinas publicas, lo cual demanda lo menos quince meses. El tramite se
inicia con la solicitud de un certificado de no inscripcion ante el Registro. Obtenido este certificado, el
interesado presenta una solicitud pidiendo la inscripcion del predio, para lo cual debera acompaiiar el
certificado de no inscripcion, los documentos que acrediten la posesion del predio, el recibo del pago del
impuesto predial, documentos que acrediten que el predio no es de propiedad ejidal, comunal o
municipal, y un plano descriptivo y de localizacion. Una vez presentados todos estos documentos se
inicia la revision de los mismos por parte del registrador, quien en caso de considerarlo necesario, puede
solicitar documentacion adicional. Si todo esta conforme, el registrador ordena la publicacion de un
extracto de la solicitud por tres veces en el periddico oficial del estado y en un diario de mayor
circulacion de la zona donde se encuentra ubicado el predio. Una vez efectuadas las tres publicaciones,
de no existir oposiciones, se lleva a cabo una inspeccion y se levanta un acta (acuerdo). Finalizada esta
diligencia el director general del Registro emite resolucion ordenando la inscripcion de la posesion en
favor del interesado. Finalmente y previa entrega de la constancia de inscripcion y de la resolucion al
interesado, el registrador efectua la liquidacion a ser pagada por el interesado.

Cabe sefialar que este procedimiento de registro de inmatriculacion administrativa se encuentra regulado
en las leyes del Estado de México y del D. F.; pero en la practica, solo se aplica en el Estado de México,
pues el rpp del D. F., por disposicion interna, no acepta este procedimiento.

Procedimiento para regularizar una construccion efectuada irregularmente

El procedimiento para regularizar la construccion de una vivienda unifamiliar de una de las colonias
regularizadas por la corett o la cresem en el Estado de México, incluye tramites preparatorios a cargo del
interesado y el ingeniero o arquitecto contratado para tal fin; los necesarios para obtener la licencia
estatal de uso de suelo, certificado de alineamiento, nimero oficial y licencia de construccion; tramites
para la contratacion del servicio de agua; asi como el tramite de regularizacion de la construccion
propiamente dicho, el cual incluye la revision del expediente presentado, una verificacion del terreno
materia de la regularizacion, el pago de las multas por las infracciones cometidas y la emision de la
licencia de construccion o constancia de regularizacion de la obra y planos autorizados; y, finalmente, la
inmatriculacion de la construccion e inscripeion en el Registro Publico de la Propiedad.

El flujograma 7 muestra el procedimiento que debe seguir cualquier interesado en regularizar una
construccion efectuada irregularmente. En este caso, el interesado debera realizar 79 transacciones
administrativas ante 22 funcionarios publicos, lo cual demandara por lo menos ocho meses y un costo de
2 300 dolares.

1 En el D.F. los notarios son designados por concurso de méritos, pero en otros estados su designacion



se efectua directamente por la autoridad en turno. Asimismo, la gran mayoria de registradores no son
abogados a pesar de que la ley establece que deben serlo.

2 Probablemente los rpp menos inseguros sean aquellos que han logrado automatizar sus servicios y han
podido hacer correctamente la migracion al sistema computarizado de los actos y contratos inscritos con
anterioridad; tal es el caso del rpp de Baja California y, con proyeccion en el corto plazo, los rpp de
Guanajuato y Puebla. Los demas rpp, se encuentran con diversos grados de inseguridad. Por ejemplo el
rpp del D. F. utiliza las computadoras como si fueran maquinas de escribir y para impresion, aiin no
aplica un programa de registro como el de Baja California, Guanajuato o Puebla. En el D. F. se sigue
utilizando el folio real, cuyo manipuleo, por ser hojas sueltas que se archivan en un folder o carpeta, esta
expuesto a innumerables posibilidades de extraccion, modificacion, deterioro o pérdida. El Area de
Computo esta encargada de capturar por escaner los datos de los folios, pero todavia no se ha
completado la captura de la totalidad de las inscripciones realizadas en tomos.



