REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

Por el Lic. ROGELIO AVECES BARAJAS

Si bien en el afio de 1981 mil novecientos ochenta y uno se dio un gran pasoé para
agilizar y simplificar la prestacion del servicio registral, a lograr mediante reformas al
Cadigo Civil y la expedicién de documentos que substituyo al de transcripcion en libros de
un extracto del documento presentado para su registro, y colateralmente se inicio un
doble sistema de indices Kardex, uno por denominacion o nomenclatura del predio y otro
por nombre del propietario o titular registral, que permitiran en razonable plazo, asi se
planeo en esa fecha contar con los datos informativos necesarios para la integracion de
un banco de informacion conteniendo el historial registral de todos y cada uno de los
inmuebles, datos que constituyen la base o fundamento para la implementacién del
sistema de computacion, y a la vez, para dar el paso del sistema “personal” al “real” a la
fecha a 8 afios de distancia, la institucion requiere de nueva cuenta reformas
substanciales a la Legislacion que le rige, para logar, por parte, la completa captacién o
incorporacién al Registro de la totalidad de los inmuebles ubicados en el territorio del
Estado y por la otra, la utilizacion de la tecnologia moderna con o cual se lograria cumplir
satisfactoriamente dos d los fines fundamentase de la institucion, como lo son la
seguridad juridica en la propiedad y la publicacién plena y pronta en los actos con ella
relacionados, en un marco de respecto irrestricto a la libertad e igualdad del individuo.

Si tomamos en consideracion que conformidad con el articulo 2934 del Codigo
Civil, del Estado, el Registro Publico de la Propiedad es la Institucién mediante la cual el
Estado proporciona los servicios de dar publicidad a los actos juridicos que conforme a la
Ley precisan de ese requisito para surtir efectos contra terceros; y tal publicidad es
requerida para dar seguridad juridica a la propiedad de inmuebles, facilitar el
conocimiento del estado que guardan estos, garantizar el crédito, y hoy, en dia, la funcién
social que tienen a propiedad; y por otra parte, esta Instituciébn descansa y se levanta
sobre un elemento bésico: la propiedad, concepto fundamental del derecho de todos los
tiempos, otorgado y elevado por nuestra constitucién a la categoria de derecho publico
individual de la misma calidad y nivel que la libertad, igualdad y la seguridad juridica.

Y en atencion a que nuestra condicion de Juristas nos obliga el lucha por que en
Jalisco, la propiedad se siga adquiriendo, gozando, disfrutando y ejerciendo en un marco
de liberta y seguridad, toda vez que la propiedad y la libertad estan integras
indisolublemente vinculadas y se condicionan reciprocamente; pues la propiedad sin
libertad sin propiedad, carece de objetivo ; resulta imperativo actual el contar con una
institucion tutelar de los bienes raices que esta acorde con la evolucién del Derecho y de
la sociedad e incorpore los principios y medios de publicidad registral adecuados; cuente
con la estructura idonea; y contemple procedimiento simples y agiles que le permitan
responder a las exigencias de la época actual. Congruente con ello, planteo en primer
término la problematica que actualmente aqueja al servicio registral; y en segundo lugar,
las reformas legales técnico administrativas, que se estiman necesarias para e logro de
los objetivos antes mencionados.



PROBLEMATICA ACTUAL DEL SERVICIO REGISTRAL

1.-Gran porcentaje de inmuebles al margen del control registral, al establecer el
Cddigo Civil del Estado el sistema registral denominado “potestativo” y no el denominado
“obligatorio”. Para solucionarlo se requiere reformas al Cadigo Civil.

2.-Falta de publicidad plena y efectiva en el servicio regitral, por contemplar
nuestro Codigo Civil el sistema registra, “personal’ y no el denominado “real” no se cuenta
con una cedula, padrén o registro por cada inmueble, que permita que en el se asiente o
hagan constar todos los movimientos que tuviere un inmueble, actualmente a cada acto
juridico se le asigha una inscripcion diversa y se relaciona con los demas que tuviere que
ver, usuarios tardada engorrosa y poco efectiva, y que por ende impide una plena
simplificacién administrativa.
Para su solucién debe formarse el Codigo Civil y el Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad.

3.-Imposibilidad de cumplimentar plenamente los principios de “seguridad juridica”
y de “publicidad total”, que deben ser base de todo servicio registral inmobiliario; ello al
estar funcionando en nuestro sistema registral el meramente declarativo y potestativo.
Para ello se requiere también reformas al Cédigo Civil.

4.-Explosivo incremento en la demanda del servicio registral, lo que ha obligado a
un crecimiento inconveniente del aparato administrativo y del acervo de libros del
Registro, lo que dificulta su manejo, integracion, mantenimiento y conservacion e implica a
la vez un elevado costo para el Estado. Agravado ello, por no haberse tomado con
antelacibn como ya se ha propuesto, la decisién de tecnificar el servicio mediante su
computarizacion y la microfilmacién de libros.

5.-Tardanza en la prestacién del servicio (recepcion de documentos, tramitacion de
estos, expedicion de certificados o constancias, informes a particulares y autoridades) al
no estar este apoyado en la tecnologia moderna; lo cual repercute en el agil trafico
inmobiliario que la sociedad actualmente reclama.

El considerable numero de documentos que a la fecha son presentados para su
registro en las 14 Oficinas en el Estado, rebasa la capacidad de manejo manual del
personal comisionado para su recepcién, al no contar con e auxilio de computadoras. Tan
solo en esta capitula la fecha, se reciben para su registro un promedio diario de 5700
documentos y de 200 solicitudes de expedicion de certificados, y lo que tienen que ser
elaborados en forma mecanografica y por razon ldgica lenta, por no estar computarizado
el servicio.

6.-Considerable deterioro, creciente destruccion y varios extravios o sustracciones
de los libros del Registro, al tener que ser consultados directamente por los usuarios,
dado el caracter publico de este. Ello por no contar con el auxilio de la tecnologia
moderna que permita la publicidad plena sin necesidad de acceder el usuario en todos los
casos al manejo directo de los libros.

El promedio diario de libros consultados en esta capital a la fecha es de 1000; y en
todo el Estado es de 1700.



7.-Falta de informacion pronta y adecuada al usuario, de los antecedentes y
asientos registrales, al carecer del auxilio de los medios electronicos modernos.

8.-Inseguridad de los libros del Registro, al tener estos que ser consultados en
forma directa y constante por los usuarios. Los que se evitaria al contar con sistema
computarizado y de microfilmacion.

9.-Serio y preocupante deterior6 de los libros del Registro, provocando por la
consulta directa de los mismo de parte de los usuarios al no contar con otros medios de
publicidad efectivos.

10.-Carencia de verdaderos técnicos de tiempo completo en materia magistral, que
garanticen la marcha ascendente del servicio, motivado ello por la falta de estimulos
economicos acordes a la actividad desarrollada, pues ello por la falta de estimulos
econdémicos acordes a la actividad desarrollada, pues ello implica el contar con
conocimientos juridicos que le permitan la calificacion legal sobre la procedencia de un
registro y la revisidbn de los antecedentes registradles; situacion esta que obliga al
Servidor pubico bien capacitado a buscar otros trabajos mejor remunerados, produciendo
ello un alto indice de desercion y en otros caos el buscar una segunda actividad que le
permitas incrementar sus percepciones econdémicas, impidiéndole ello atender la funcion
registral de tiempo completo.

La doctrina en materia tributaria recomienda que una razén de ingresos que por
concepto de derecho perciba el Estado como contraprestacion por los servicios prestados,
es necesario y conveniente sean destinados a la mejoria del servicio publico.

A la fecha han abandonado el servicio registral elevado numero de empleados altamente
calificados lo que se traduce enana baja en el nivel del servicio, y con los sueldos que se
ofrecen no es factible contratar nuevo personal con el minimo de calificacion
indispensable para la naturaleza del servicio.

11.-Carencia de locales apropiados y seguros para la prestacion del servicio por
parte de las oficinas.

Ello se resolveria, destinandose parte de las cantidades que se recaudan por
concepto de derechos por la prestacion del servicio, a cubrir e importe de las rentas o la
edificacion de locales propios.

12.- Falta de un Departamento de estudios y publicaciones en materia de Derecho
Registral que se dedique a la captacion de tal naturaleza y estimule la realizacion de los
mismos, para que estos coadyuven en la orientacion apropiada a los gobernados y en la
superacion profesional del personal del Registro.



Expuesta la problemética, procedo a contar a ustedes cuales seran las reformas
legales que sugerimos:

REFORMAS LEGALES

Tendientes de todas ellas, a logar una publicidad plena que se estima necesaria
para que tan relevante funcién publica pueda seguir siendo garantia de Seguridad juridica
a la propiedad inmobiliaria.

PRIMERA.- Reforma a los articulos 2950/2953 del Codigo Civil del Estado, y
articulo 39 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, para el efecto de
subsistir el actual sistema de publicidad “personal” por el “real”, lo que permitiria contar
una cedula o folio por cada inmueble, en el que se hicieran constar todas las mutaciones
gue sufra este, lograndose asi, complementando con la computarizacién del servicio
registral que también se sugiere, un sistema seguro, agil y efectivo.

Como es sabido los Registros Publicos de la Propiedad, en atencion a que tomen
como elemento basico de su organizacion, al titular del derecho o al inmueble, se clasifica
en personales y reales.

En los registros reales a cada inmueble se le destina un folio inscripcion especial y
en el se anotan sus mutaciones o gravamenes.

En los personales las inscripciones se llevan por orden de presentacion y en
atencion al titular.

Los registros reales permiten brindar una informacién rapida e integral del estado
juridico de los inmuebles, no asi los registros personales en los cuales la basqueda se
torna engorrosa y la informacién incompleta.

Los reales son pues superiores a los personales, aunque requiere contar con
buenos indices.

Nuestro sistema Estatal, desde su origen es de tipo personal pues las
inscripciones atienden a la persona titular de derechos y al orden de presentacion del
acto, por lo que a este respecto, se requiere un cambio al sistema “real” con buenos
indices personales.

SEGUNDA.- Reformas a los articulos 2934, 2937, 2938, 2941, 2942, 2945 del
Cogido Civil del Estado, para subsistir el sistema o medio de publicidad “optativo” por el
“obligatorio” pues se ha advertido que en los tiempos actuales hay el imperativo de evitar
controversias judiciales y conflictos sociales, haciendo publica de manera plena la
situacion registral que guardan los bienes inmuebles; pues siendo este facultativo, ello no
se logra.



Al efecto, segln se exige o no por Ley la inscripcion en el Registro Publico de la
Propiedad del acto juridico, los registros pueden ser “obligatorios” y “facultativos”
En este caso, al margen de que quien opte por no inscribirlo, correrd, entre otros, el riesgo
de la imposibilidad a terceros; en &reas de una real y autentica publicidad, seria
recomendable modificar nuestro sistema para que el registro fuere obligatorio, pues solo
asi es factible lograr el poner en conocimiento del publico el estado juridico de los bienes
inmuebles.

Al efecto, nuestro Cédigo establece para la trasmisién de dominio y constitucion de
los deméas derechos reales sobre inmuebles ejercibles por la posesion, por acto entre
vivos, el sistema de la tradicion, a cual debe ser real, por actos materiales.

Se exceptuan del sistema de la tradicion, los reales que no se ejercen por la posesion
(hipoteca y prenda); y las trasmisiones mortis causa, que se rigen por un régimen distinto
en razén a que el patrimonio se transmite a los herederos por la muerte del causante.

Por ello, centramos nuestra tensién en la tradicion por acto, entre vivos.

Asi las exigencias impuestas por nuestro codigo para la mencionada transmision
entre vivos, son: El “titulo” y el “Modo”.

El “Titulo” es el antecedente negocial juridico apto para transferir el dominio; es
decir, el titulo de adquisicion; la escritura publica o documento privado.

El “Modo” es la tradicion, el acto por el cual se concreta materialmente la
transferencia.

Asi la transmision o adquision entre vivos, debe cumplir una doble funcién: Una
primera como Modus Adquirendi, pues su falta impide que se tenga por operada la
transmision del derecho aun con relacion a las partes. Esta si se cumple entre nosotros.

Y la segunda funcion es la de medio de publicidad de la constitucién o transmision
del derecho. Funcion esta que en nuestro medio no se cumple, por no ser el registro
obligatorio si no potestativo.

Asi la traditio como medio de publicidad no resulta idoneo.

Al dejar huérfanos de publicidad registral al dominio sobre inmuebles y demas
derechos reales, se les expuso al clandestinaje, con todas sus consecuencias sociales
que ello conlleva.

Es innegable que con la escritura publica seguida de la tradicion, no se obtiene
aquella publicidad plena indispensable para un régimen inmobiliario conveniente, si
consideramos que los derechos reales son absolutos y oponibles frente a todos desde su
constitucion.



Por consiguiente, por la naturaleza de las cosas, por una simple operacién légica,
y por un sentimiento espontaneo de justicia, por el interés en la seguridad de las
relaciones privadas a las que se liga la prosperidad general, se comprende desde el
primer momento, que el derecho real debe manifestarse plenamente por otros caracteres,
por otros signos, que no sean los del interés por tutelar el derecho personal, y tan
publicos, que lleguen a toda la sociedad. Y por lo mismo no concibe que una sociedad
este obligada respetar un derecho que no conoce.

Hoy en dia en que la propiedad cumple una funcion social, el registro de los actos
relativos a la propiedad de inmuebles, no debe obedecer tan solo a la oponibles a
terceros, sino al interes general que hay de que el uso, goce o disfrute de esta, se realice
o lleve a cabo con las limitaciones y modalidades que dicte el interés publico.

Si el dominio es por esencia un derecho absoluto y consecuentemente oponible
erga omnes desde4 su constitucion, como los demas derechos de esa indole, no resulta
explicable que reunidos los requisitos del titulo con los que el derecho real nace (escritura
publica y tradicion), solo produzca efectos entre las partes, y al inscribirse contra terceros.
Hay una evidente contradiccion al decir; “por efecto del contrato, el adquiriente obtiene
real, es decir absoluto; pero en tanto que no sea publico, el derecho absoluto no se opone
a terceros, es decir que el permanece relativo”.

En definitiva es conveniente que en riguroso acatamiento al principio de que los
derechos a que se viene haciendo mencién son absolutos y consecuentemente oponibles
frente a todos desde su constitucion y en atencion a la publicidad que es el puntual de la
seguridad juridica del trafico inmobiliario, debe ser obligatorio su registro, debe
perfeccionarse (no substituirse) la transmision por la inscripcion registral, considerando a
esta ultima como parte integrante de la primera, como un elemento para que esta se
perfeccione y no como un tercer requisito como lo es a la fecha.

Tal cambio seria plasmado legislarmente mediante reforma al articulo 2169 de nuestra
Ley civil sustantiva.

TERCERA.- Reformas a los articulo 2934, 2938, 2942, 2945 del Cdédigo Civil del
Estado para sustituir el sistema o medio de publicidad, “declarativo” o meramente
publicitario, por el “constitutivo de derecho”, en tratandose de actos traslativos de dominio
de inmuebles, dandose con ello como resultado, una publicidad plena y efectiva de parte
del registro, que actualmente no se obtiene por la existencia de gran numero de actos por
la existencia de gran numero de actos denominados clandestinos en el régimen de la
propiedad y de la posesion.

Segun el efecto que se cumple con la inscripcién, los registros se clasifican en
declarativos, constitutivos y abstractos o sustantivos.

Tiene efectos declarativos, cuando la inscripcion solamente opera como condicién
de oponibilidad del acto inscrito frente a terceros.

En este, el acto es valido y plenamente eficaz entre las partes celebrantes sin
necesidad de su inscripcidn, pro para ser oponibles a terceros se necesita de esta. En
nuestro Estado desde su origen, el registro tiene tal caracteristica.



En el constitutivo, la inscripcion cumple el papel de elemento esencial para la
conformacion del derecho real al que el acto se refiere.

Con relacion al tercero de los casos, el papel del registro es ser factor de
saneamiento de los titulos, es decir, que la inscripcion convalida los vicios que tuviera
aquel, y de esta manera la inscripcion registral que da apartada de “a causa” o se a del
contrato que dio origen a la transmision y cuyos posibles vicios no afectan a la misma.

Es por lo tanto, recomendable la inscripcion “constitutiva” en cuanto ella se la
FACE culminante, para el nacimiento de los derechos reales ejercibles por la posesion, de
los siguientes indispensables antecedentes:

El “titulo” como negocio juridico idéneo

a) para generar la transmision (compraventa, donacion, permut, etc...)
La tradiciébn como acto por el cual se

b) convierta la transferencia de la posesion, y
La escritura publica como forma integrativa

C) ineludible para acreditar en e registro, la existencia de los otros dos actos.

Esta inscripcidn constitutiva tendria efecto retroactivo a la fecha del otorgamiento
de la escritura publica en laque se instrumente el negocio juridico y se compruebe la
realizacion de la tradicion.

Y asi el efecto retroactivo de la inscripcidn, evitaria dificultades en cuanto al pago
del precio por parte del comprador y entrega de posesion por el vendedor en las
operaciones sobre inmuebles al contado; posibilitaria a la vez el otorgamiento de
escrituras de hipoteca simultaneas con las de compra; como asi mismo que el adquiriente
pueda hacer también al mismo tiempo que su adquisicion, cualquier transferencia en
relacion al derecho logrado.

Ademas, tal efecto retroactivo de la inscripcibn a la fecha de la escritura
instrumentadota la fecha de la escritura instrumentadota del negocio, operaria en base al
principio de reservaba de propiedad registral, que en el orden cronoldgico se iniciaria con
la expedicidn por el registro de un certificado de libre disponibilidad, en el que se consigue
el estado juridico de los bienes, el cual seria el Unico medio para poder realizar el contrato
respetivo, y a su vez ineludible requisito para el Notario que vaya a autorizar la escritura; y
culminaria por lo tanto, previo su otorgamiento, con el registro del acto, dentro del plazo
de validez del certificado, el cual tendria efectos de aviso preventivo.

REFORMAS
TECNICO- ADMINISTRATIVAS

PRIMERA.- La computarizacion del servicio registral, por ser ello un imperativo
ineludible en este siglo de grandes adelantos tecnolégicos y elemental para la publicidad
pronta y efectivo que la sociedad reclama pues es imposible concebir la vida institucional
contemporanea sin las bases de sustentacion que demanda para el cumplimiento de sus
objetivos y fines.

Desde siempre, orden y sistema han sido el cimiento sobre el que se construye
positivamente, cuando se tiene la firme y conciente voluntad de entender que todo fin esta



sujeto a seguir un proceso, es decir, a los actos y formas que hagan factible su
realizacion.

La improvisacién y el empirismo, fueron y aun siguen siendo en algunos ordenes,
lo comun y corriente para el logro de determinaos fines. El servicio registral a la fecha no
es totalmente ajeno a esta situacion.

Por lo mismo es que la metodologia fija en todo el actuar humano, los métodos y
las técnicas auxiliares de estos adecuados para el logro de los fines; toda vez que, el
método es, en esencia uno, como lo son la verdad y la inteligencia humana.

Por ello, el hombre debe someterse al imperio de sistemas adecuados, sin
lanzarse aventuradamente a una buUsqueda irracional, con detrimento de tiempo y
esfuerzo; ya que son ventajas relevantes del uso de la tecnologia moderna entre otras,
ayudar a el ser humano a obtener de sus limitadas facultades, el maximo rendimiento
posible.

Se esta conciente de que los instrumentos mentales tecnolégicos modernos, no
substituyen al genio y la inteligencia del hombre; empero, economizan esfuerzos, reducen
posibilidades de error, transforman las nociones imprecisas en principios exactos que
fundamentan la demostracion de la verdad e impiden al hombre perderse en peligros
extravios.

En el mundo de nuestros dias, reina, fundamentalmente la idea primaria de una
filosofia dialéctica, caracterizada por el principio del devenir o cambiar de los fenébmenos
sociales. Bajo esa premisa, es innegable que el método dialéctico es valuarte
imprescindible para el examen y solucion de los problemas; siendo por ello que la
administracion publica debe estar involucrad estrecha, entre en dicho proceso de
desarrollo y cambio que le permita mejorar la prestacion de los servicios en beneficio d la
colectividad.

La organizacion es hoy en dia un imperio que tiene lugar en todos los ordenes de
la existencia, pero dicha organizacién como factor aislado, no seria suficiente, requiere de
la tecnologia moderna. Organizacion y tecnologia son elementos concatenados.

Por ello, resulta imperiosa necesidad, apoyados en la organizacion y planeacion
que procura el Estado Mexicano y en patrticular el de Jalisco, tecnificar los érganos que le
integran, destacando a la Institucion registral de la propiedad que tiene la relevante
encomienda de ser seguridad juridica a la propiedad que vine la relevante encomienda de
dar seguridad juridica a la propiedad y publicidad plena a los actos con ella relacionados,
en un marco de respeto irrestricto a la liberta e igualdad del individuo.

El costo de la implementacion de un sistema de computacion, seria autofinanciable
para el Estado, si se implantare la politica presupuestaria que se menciona en el punto 6



de la problematica actual del Registro y en su caso se autorizare un razonable incremento
en los derechos por los servicios que presta este.

SEGUNDA.- LA MICROFILMACION DE LOS LIBROS Y DOCUMEN TOS DEL
REGISTRO.

La seguridad juridica en la propiedad inmobiliaria que el Estado esta obligado a dar
a los gobernados, actualmente no se tiene garantizada pues los libros no se llevan por
duplicado, y el deterioro, substraccion o extravié que de estos se diere o cualquier
siniestro, borraria los antecedentes registrales y con ello se acabaria tal seguridad.

Microfilmandolos, se lograria una conservacion adecuada de los libros del
Registro, al ya no ser necearia la consulta directa y manual de ellos por los usuarios, toda
vez que con la microfilmacion, esta permitiria expedir prontamente copia de los asientos y
documentos microfilmados, que fueren por los usuarios requeridos.

Permitiria ademas, una pronta expedicion de informas y constancias de los
asientos registrales y documentos con ellos relacionados, a las autoridades y usuarios.

Se estaria asimismo en condicion de suprimir los indices Kardex por denominacion
de finca y por nombre de propuestario que actualmente manda el Reglamento deben ser
elaborados para garantizar la publicidad material, indices que a la fecha resulta
demasiado tardado y costosa su elaboracion y ademas los archiveros en los que deben
ser clasificados requisen de considerable espacio.

A la vez, con la microfilmacién, se estaria en condicidon de descentralizar el servicio
registral estableciendo mayor numero de Oficinas cuando administrativa vy
presupuestamente vaya resultando conveniente. Actualmente funcionan tan solo 14
oficinas en el estado para atender los requerimientos del servicio en los 124 municipios, lo
gue obliga a los usuarios a costosos y tardados traslados para recibir la atencion.

El no contar a la fecha con la microfilmacién de documentos y la computacion del
servicio y el que los antecedentes de los predios de muy diversos municipios obren a la
vez dispersos en libros, impide el que pueda descentralizarse el servicio. Microfilmados
los asientos ello se posibilitaria.

Esto es un reclamo de os gobernados y constituiria un paso mas en la
descentralizacion y simplificacion administrativa.
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