Instancia presentada al Sr. Lic.
L Francisco Javier Ramirez Acuna,
L Gobernador Constitucional del Estado

COLEGIO DE NOTARIOS
DEL ESTADO DE JALISCO

——

FEE0S 13:26 ) OHicio \) BV,
- SR. LIC. FRANCISCO JAVIER RAMIREZ ACUNA
015196 GOBERNADOR CONSTITUCIONAL DEL ESTADO

My Safor Muestng:

Por a4t mado nos parmiimes amdars un condial saluds con die
afio que inida, deseandole que Sea prodigo en salud v en ka realizecsin de s
proyecios,

En acatamienio al acuerdo fomado por e Conssjo del Colegic de Motarios
del Estado, en relaciin con la problemdtica sucitada en ol Registrg Pdblico de la
Propisdad, singularmenta moliveda por &l refraso en la incorporacién de
instrumentos pablicos, muchos da ellos pressntados deade los meses do
sepbiembre y octubne del aflo pasado, no cbstanie &l esfuersy desplegado por al
parsonal que labora en esa insituciin, y confome a la mistica de nuesino
Conssjo: sef propasitivas, nos permetimaos axponer las sigulentes conslderacionas
redafivas a la simpificacidn de trdmites, las que esbmamos podian acrecentar la
eficiencia y produciividad de esa dependencia, asi como la seguridad juridica.

El dia primero de andérd da 1933 inicsd la vigencia dal Cédigo Chil dal
Estaco, antericr @l acheal, Dentro de las novedades de osa legisladidn, se
enconiraba la regulacién que se hace de la Institucién del Regisiro Piblico de la
FPropiedad, la cual ss estabdeckd fundamentalmente pars der publicsdad a actos
juridicas, certera y seguidad uridica.

La Instibucitn Registral, en =te antonces. requeria gue ks documantos
Sujeios A registro cumpliensn los requitilos de fondo v forma. Para cercicrarse. al
Direcicr © Encargado de la oficing debia calificardos. Por las condiclones de ka
dpoca y dificullad de las comunicacdones, & contralo de comgraventa podia
clorgarse en forma privada o anle Molano Pobbco, por o que sa ushfcaba
planarments una estricta calificacién Registral. En & inbenor del Estado en donde
i exdslia |& designacidn da un registrador, asta fundidn se ancargd al Juaz o8
Primera instancia.

El ariculo 2235 del Codigo de referencia lectuaimeante decia: “la venla de
un Inmuabla qua tenga un valor hasta do 58.000,00, podrd hacersa en instrumanto
privado que Brmaran o vendedor y &l compracor anie ©08 feslipos”. Esa
simplicidad de foma contractual qua ni siquiera requeria la avtentificaciin de las
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firmas de los suscriptores del documents, justficaba la existencia del articu I 2948

que prescribia: “El registrador hard la inscripoidn si encuentra que &l
presentado es de oz que deben inscribirse, llena las formas extrinsecas exigidas
por la ley v contiens los dalos a que se refiere el articulo 2850, En caso con

devolrerd @l titulo sin registro, slendo necesaria resoluckén |udicial para T

haga el registro”.

Finalmenle, se destaca que desde aquella época estaban presentes kos
afanes de simplificacién adminisirativa, por ello, el aricule 2238 del Cédigo de
referencia dentro del capitulo “De la Forma del Contrato de Compraventa™, refiere:
“Tratandose de bienes yva inscrilos en ¢ Registro v cuys valor nd exceda da cinco
mil pesas, cuando la venta sea al contado puede hacerse rasmiliendo e dominio
por endoso pussto en & cerificade de propiedad que @ registrador tiane
obligacion da expedir al vendedor a cuyo favor estén inscritos los bienes.- El
endoso serd ratificado ante &l registrador, quien tiene obligacidn de cerciorarse de
la identidad de las partes v de la autenticidad de firmas, y previa comprobacién de
que estdn cubierios los impuesios correspondientes a la compraventa realizada en
esta forma, hard una nueva inscripcién de los bienes vendidos, en favor del
comprador,”

Hoy dia, las condiciones v la norma legal han cambiado, ¢l contrato de
compravenia de inmuebles v & de constitucidn de hipoteca, adn las que sa
constituyan an favor de institucionas de crédito, deben olorgarse ante notano (por
fesis de jurisprudencia emitida por &l Poder Judicial de la Federacidn, al reschear
uwna contradiccion de lesis enfre las sustentadas por los Tribunales Segundo y
Tercero en Materia Civil del Tercer Circuito e identificada con el ndmers 268/98,
publicada an &l Semananio Judicial de la Federacion an &l mes de octubre de 1909
bajo la vozr CONTRATO DE CREDITO SIMPLE DE HABILITACION O AVIO CON
GARANTIA HIPOTECARIA, DEBEN CONSTAR EN ESCRITURA PUBLICA PARA
DEMANDARSE SU CUMPLIMIENTO EN LA ViA SUMARIA CIVIL POR
INSTITUCIONES DE CREDITO (LEGISLACION DEL ESTADO DE JALISCO), en
donde sa delerming que las hipotecas que en Jalisoo s constituyan a favor de
instituciones bancarias, deben ctorgarse en escritura pdblica, no obstanie que la
Ley de Instituciones de Crédito v la Ley General de Tilos v Operaciones de
Crédito sefialan que pueds hacerss an forma privada).

En otro orden de ideas, para alcanzar &l cargo de Notario hay que poseer o
titulo de abogado, tener practica en el desempedio de la abogacia y en la actividad
notarial, cbtener la palente de aspirante al cargo de notario y, finakmenie, triunfar
en el concurso de oposicion para alcanzar su imsastidura.
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En la practica y de acuerdo a la legislacion vigente, para dar publicid
acto notarial, s& reguiere que s expida un testimonio para su incorpor
Registro Pablico, documento éste que as sujeto & calificacién por esa insti

Por el gran volumen de actos notarales que se presentan a registrd, esta
“calificacién” es realizada por servidores piblicos con una instruccidn promedio de
bachillerato o estudiantes de Derecho, de donde resulta un contrasentido, habida
cuenta que un acto notarial otorgado ante un Notario del estado de Jalisco es
calificado por alguien que formalmente no tiene las exigencias académicas para
allo.

Uno de los postulades fundamentales de la Institucién del Registro Poblico
da la Propiedad estableca que la inscripcidn no convalida aclos nulos porgue tiene
Unicamente efectos declarafivos de derechos y no conslitutivos, por ello, el registro
en si, nada incorpora al acto juridico de la transmisién de dominio y, en su caso,
de constiiucidn da derechos reales, puesio gue astd proviens del aclo jufidico
declarado, pero no de su inscripcidn cuya finalidad es dar publicadad ¥ no constituir
el derecho (articulp 1254 del Cédigo Civil vigenie).

La calificacion negistral aciual, para actos avlonzados por nolanos én el
Estado de Jalisco, exige la presentacion del primer testimonio y ademas otro para
su incorporacion o guarda en la oficina, con lo que S8 esta llenando &l local que
scupa &l Registro Pablico de la Propiedad, con el agravanie de que dos pisos
arriba (Archivo de Instrumentos Pablicos), esta depositado otro ejemplar,

Segin reiteradas lesis de jurisprudencia. el Notario dnicamente da forma a
los contratos que ante & se olorgan, ya que nuestro sistema juridico Nacional que
proviena del Derecho Romano, prescribe que los actos se perfeccionan por el
simple consentimiento de las partes, v &l fedatario debe cuidar la forma que para
su validez debe revestir el contrato, su redaccion y consenvacion. (En el semanaria
Judicial de la Federacitn comespondiente al mes de agosto de 2003, fue publicada
la Tesis que al respecto dice: “REGISTRADOR PUBLICO. CARECE DE
FALCUTADES PARA CALIFICAR ASPECTOS INTRINSECOS DE LOS ACTOS
JURIDICOS CONTENIDOS EM LOS TITULOS FPRESENTADOS PARA SU
INSCRIFCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL ESTADO)Y

Es preciso destacar que en materia de sociedades mercantiles, el articulo 2
de la Ley general respectiva dispone que una vez inscritas en el Registro Publico
de Comercio, no pueden ser declaradas nulas. Antericrmenta se establacia como
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condicion pravia a sU registnd, una resclucion judicial an que constare que ol acta
consliluliva cumplia plenamente con fodos los requisitos legales. Igualmhents, la
Secretaria de Relaciones Exteriores ademas de auvtorizar la denominacion social,
gancionaba &l objalo social, previa werficaclén de que se ajusiaba a las
disposiciones de la enfonces vigente Ley para Promover la Inversidn Mexicana y
Regular la Inversitn Extranjera, asi como que no requeria de diversa autonzacidn
de otro Ministerio como podrian ser de Hacdienda y Crédito Plblico o
Comunicaciones v Transpories.

Al suprimir la homologacion, s& atnbuyd al Motario la responsabilidad total
del instrumento, lo que fue interpretado como el reconocimiento de la mayoria de
eded de la Institucién del Notariado, ko cual fue congruente con la premisa que
afortunadamenia an Jalisco es vigente dasde hace algunas décadas, en e sentido
da gué la dnica Tarma da accader al notariado a8 & concurss, lo que garantiza a la
sociedad que esle servicio s8a preslade con log mejores niveles de calidad.

De eliminarse & requisito de calificacién regisiral, para aclos aulorizados
por notarios del estado de Jallseo, se gbafidan en gran medida las causas de
rezago del Registro Plblico de la Propiedad,

Desde luego, e nolario deba asumir la responsabilidad que de su funcidn
surge para dar noticia de la situacion juridica de un inmueble, por ello, N 65
necesana la presencia fisica del documento ni mucho Menos gue $& conserve un
ejemplar del mismo en esa oficina. Nada iregular pasd en el Regisiro Pablico de
la Propledad hasta 1980 cuando operaba por el sistemna de “inscripclén”™ en confra
al sistema de “incorporacidn de documentos”, habida cuenta que la inscripcién se
efectuaba porque el Registrador tenfa a la vista el documento, mismo que
resumia v asi ko devolvia a los interesados,

Por otra parte, no escapa al conocimiento de este Colegio que tambidn v
con el objeto de reducir los costos que implicaria su caplura (no solo considerado
el fachor econdmico, sino la supresion de emmores y dilacion, podia enviarse con el
documento a registrar, un diskette con las debidas seguridades).

Maotive tambidn de especial preccupaciin para nuesiro gremio, ha sido la
practica del Registro Poblico de |a Propiedad de proceder despuds de vanos
meses de presentado un Instrumento Piblico a develverlo, en muchas ocasiones
por causas nimias como la falta de planos o del ejemplar para su incorporacién,
no obslante que al hacerse la recepcidn slempre e revisa que se acompahen los
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documentos que la ley astablace, v sin obsarvar o préceptuado por los articula
68 v 71 de la ley del Registro Pablico de la Propiedad. que expresame
disponen que previamente a devolucidn de documentos por alguna cau
justificada e serd comunicado al Motario para gue proceda a subsanarios y
caso de no hacerlo dentro del término de cinco dias, ademas de razonarla, -
cormerse una nota preventiva para la preservacion de la prelacidn registral, lo gue
al no realizarse se traduce en una afectacién a los derechos registrales adquiridos
por los particulares.

Para la simpificacion del framite se proponie:

1.- Cue estas anclaciones regisirales se hagan mediante avisos gue en
cada caso Y BAJD SU RESPOMNSABILIDAD emitan les Motaros del Estado de
Jalisco.

2.~ Estos avisos, i se quiers, pueden ser maleralizados al dorso da los
certificados de gravdmenes que para cada operacidn expide el Registro Plblico.
Para resguardar su autenticidad los certificados llevardn impreso un cidigo de
barras, al cual pasard por & lector oplico v de inmaediato s¢ hara al registro.

3~ Si ol Registro Pdblico debe continuar siendo fuente de venficacion del
pago de los impuestos, en tanio no se adopte el programa de digitalizacidn de las
oficinas catagtralas, como ya sé ha realizado en el Municipio da Guadalajara, en
donde es una realidad ol page electrinico del Impuasio sobre Transmisiones
Patrimoniales, an cuya hipotesis bastara la comoboracitn también mediante este
esquema, se deberd de remitir folocopia de los comprobanies commespondientes,
en donde conste al nimears de cuenta y clave catastral del municipio. Estos
registros son piblicos v el que estd interesado pusde ir & dichas oficinas
catastrales para hacer las verificaciones comespondiantes.

Se puede cuestionar que en algunos casos serda necesario analizar el
contenido fisico del contrato que molivd e inscripcibn registral. Para ello debera
reflexionarse sobre el alcance del secreto profesional consagrado en el arliculo 37
de la Ley del Motariado v la respuesta deberd ser: que el secreto profesional lo
consttuyen todas aguellas circunstancias v motivos que conoce el fedatanio, los
cuales le son expuestos por los usuarios cdel serviclo para que tomados en
consideracion plasme el documento en donde satisfaga los requerimientos
solicitados, pero estas circunslancias y molivas, précizamente por ser secraetos,
nunca quedan asentados en los profocolos. Resulta ilgico pensar que si guardar
el secraio profesional sobre wn acto juridico que deba surtir efecios frenta a
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tercaros ha de mantener oculto el contenido del instrumenio asentado e
protocolo. nunca puede seflalarse que Se& causa peruicio alguno AT
divulgacién, pueslo gue precisaments of Registro Publico tene la mi de
confarire la publicidad para que sean del conocimienio general a efecto parg que
8 resguarde ese derecho.

Colateralmente, @5 un hecho piblico y notorio que Jalisco st perdiendo |a
Soberania confractual, o anberior como consecusncia de que notarios de ofras
entidades federativas asientan en sus protocolos actos relatvos a inmuebles
ublcados en nuestro Estado, e inclusive tienen oficinas abiertas en diversos
municipios da Jalisco. Los aclos por ellos autorizados, ademds deé alentar contra
la seguridad juridica ante la posibllidad de ser declarados nulos por estar acluando
fuera de su adscripcidn, intrinsecamente resultan preocupantes porque las leyes
notariales de esas entidades no son tan rigurosas como la local v registran una
evasidn considerable de impuestos por negocios juridicos, por traslado de dominio
y por impuesto sobre la renta, (lo cual ya ha sido denunciado a las entidades
fiscales), ademas que acorde al eriterio publicitario en ¢l Semanario Judicial de la
Federacion, correspondiente a octubre del 2000, la H. Segunda Sala de la H.
Suprema Corte de Justicia de la Macion emitid al resolver el amparo &n revisidn
1789/90, la siguiente tesis: “POTESTAD TRIBUTARIA LOCAL. SE ENCUENTRA
LIMITADA POR EL ARTICULD 121, FRACCION |, DE LA CONSTITUCION
GEMERAL DE LA REFUBLICA, EN TANTO QUE EL ORGANC LEGISLATIVO DE
LAS ENTIDADES FEDERATIVAS MO PUEDE ESTABLECER
CONTRIBUCIONES QUE GRAVEM ACTOS O HECHOS JURIDICOS QUE SE
VERIFIOUEN FUERA DE SU TERRITORIO® an donda se resolvid que resulla
inconstitucional el impuesto sobre negocios juridicos que segin la ley fiscal de
Jalisco causan las hipotecas constiluidas en la ciudad de México, respecto de
bienes inmuebles ubicados en al Estado de Jalisco).

Escs tildlos expedidos por notaros fuera del Estado, si deben calificarse,
axaminarse exhaustivamenta, asegurarse de la autenticidad de las firmas de los
notarios que se dice los suscriben; para ellos habra que exigir mas rigor, con
medidas tales como podrian ser la autentificacion de firmas que se haga por la
Secretaria de Goblerno de su entidad, como ya lo exdge el articuly &3, fraccién |1
de la Ley del Registro Piblico de la Propiedad del Estado, pero ademas que la
calificacién de dichos documentos se lleve en la capital del Estado por la Direccidn
del Registro Plblico y con un costo significativo, para desalentar |a "barata” por
formalizar actos fuera del Estado.

Mo escapa gue, en algunos casos, en oficinas foraneas que mantienen un
gran movimienio como la de Puerio Vallarta, la calificacién se pudiese efectuar
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por el Jefe de la Oficina bajo su responsabilidad, por medic de delegacitn de
facultades.

Es un hecho pablico y notorio qua la institucion del Registro Pablico de ka
Propiedad, en la actualidad bajo su forma de operatividad ya hizo crisis y se
requieren de grandes inversionas de dinero para seguir con ase mismo esquema.

Fara implementar estas ideas en el aspeclo registral seria suficiente una
modificacién al Reglameanto de Regisiro Plblico de la Propiedad, que podria
axpedir of C. Gobemador Constitucional del Estado, &n uso de las faculades
reglameniarias que posea, ya que esperar iodo un proceso legislative consumiria
tismpo ¥y asfuerzos qua impedirian su rdpida aplicacitn.

Sin mas por el momento, nos parmitimos reilesarle las seguridades de
nuasira atenta y distinguida consideracion.

ATENTAMENTE
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