Los Notarios y el Registro Publico
de la Propiedad de Jalisco

Los notarios concluimos nuestra
labor notarial activa cuando pre-
sentamos al Registro Puablico de la
Propiedad los testimonios corres-
pondientes para la incorporacion
registral. A medida que toma forma
esta actividad, surge de modo inelu-
dible una relacién que implica estre-
chamente al trabajo notarial como
principio de creacién y formalizacion
de actos juridicos, con el derecho
registral como fuente de seguridad
juridica y publicidad, sobre todo en
la propiedad inmobiliaria; al final,
ambos constituyen la garantia para
el fortalecimiento de la sociedad, en
lo tocante a la seguridad juridica del
patrimonio de los ciudadanos.

En tal sentido, Notarios y Regis-
tro vamos de la mano, de ahi la gran
importancia que unos y otro tene-
mos. No obstante esa interrelacion
juridica, los acontecimientos acaeci-
dos a partir de septiembre del afio
2005 en la esfera interna del Regis-
tro, han desnudado y revelado como
innegables grandes deficiencias ope-
rativas, de recursos y legales, que
ponen contra la pared a esta noble
institucion.

Resulta evidente que los notarios
como gremio nada tenemos que ver
en la problematica del Registro, por
la sencilla razén de que el problema
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es interno. Y si bien al parecer se ha
involucrado a varios notarios en los
hechos (sin que a la fecha se hubiere
determinado una responsabilidad
definitiva), no es adecuado generali-
zar ni decir (como se ha hecho) que
todos los notarios estamos relacio-
nados de una u otra manera con tal
problematica.

Sin afan de entrar en la trama ya
mencionada, pues no es el objetivo
de esta colaboracion, para que las
actividades del Registro mejoren,
es necesario un cambio radical que
implique su estructura misma; por
ello me planteo, para entrar en mate-
ria, la siguiente pregunta: ;QUE ES
EL REGISTRO PUBLICO DE 1A
PROPIEDAD?

Como sus antecedentes histori-
cos mejor definidos y documenta-
dos tenemos los siguientes:

1. La reglamentacion del Rey
Carlos 111 de 31 de Enero de 1767,
por la cual instituyo lo que denomind
“Registro de Hipotecas”, también
conocido como “Libro del Becerro”
(por la piel usada en su pasta); con-
tenfa varios ejemplares (segun las
demarcaciones territoriales de los
pueblos sujetos a la jurisdiccion de
los ayuntamientos), en los cuales se
relacionaban por asientos e indice
alfabético diversas inscripciones de
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nombres, gravamenes y lugares de
ubicacion, etc.

2. ElCédigo Civil Mexicano de
1870 en cuya exposicion de motivos
puede leerse lo siguiente:

Este sistema, nuevo enteramente
entre nosotros, ha sido adoptado
por la Comision a fin de hacer mas
seguros los contratos y menos
probable la ocultacion de los gra-
vamenes y demds condiciones de
los bienes inmuebles. Probable-
mente requiere mayor desarrollo;
pero la Comision ha creido que
bastaba establecer las bases prin-
cipales, dejando a los reglamen-
tos administrativos toda la parte
mecanica, que debiendo suftir to-
das las modificaciones que vaya
dictando la experiencia, puede ser
objeto de progresivas reformas,
sin que tal vez sea necesario en
mucho tiempo tocar el Codigo.

Concepto actual

En el Articulo segundo de la Ley
vigente del Registro Publico de la
Propiedad del Estado de Jalisco, se
define de la siguiente forma:

E/ Registro Piiblico de la Propiedad
es la dependencia del Poder Ejecutivo,
bajo el control de la Secretaria General de
Gobierno, a través del cual proporciona el
servicio registral para dar publicidad a los
actos y hechos juridicos que asi lo requieran
conforme a la Ley (...)

Con base en lo anterior, es evi-
dente que el Registro Publico de
la Propiedad, desde sus origenes
mismos, realiza una funciéon primor-
dial en el trafico juridico y la publi-
cidad inmobiliaria. Ahora: para que
el Registro funcione bien, requiere
de una metamorfosis que lo eleve

a un plano en el cual actie con
sujecion a los principios modernos
y los avances tecnoldgicos, es decir,
el Registro debe necesariamente
utilizar en su quehacer cotidiano
las herramientas que la tecnologia
pone a nuestro alcance para reali-
zar un trabajo mas eficaz, seguro y
econoémico.

Sobre esta vertiente, he pensado
que el Registro debe estructurarse
conforme a los siguientes principios
o bases fundamentales:

PRINCIPIO DE AUTONOMIA.-
El Registro Publico, en las condicio-
nes actuales y por definicion legal
(Articulo 2° de la Ley), no pasa de
ser una simple dependencia del
Poder Ejecutivo bajo el control de la
Secretaria General de Gobierno; tal
situacion, mas que propiciar, frena
el desarrollo de esquemas novedo-
sos, le impide adoptar sistemas de
trabajo mas eficaces y seguros, pues
al encontrarse (como se encuentra)
inserto en una estructura buro-
cratica donde confluyen intereses
diversos sujetos a los movimientos
politicos, tanto los directores, como
el dltimo de los empleados, deben
de una manera u otra “adaptarse” a
las circunstancias dominantes. Por
otra parte, el Poder Ejecutivo al que
pertenece convierte al Registro en
una “caja chica” u oficina simple-
mente recaudatoria, a la que debe
extraérsele el maximo de los recur-
sos sin invertirle nada.

El Registro Publico en tanto
negocio, es el mejor del mundo: no
tiene competencia, se paga por todo
y por adelantado (se reciba o no el
servicio), la respuesta se da en el



tiempo que la administracion quiere,
etc. En circunstancias tales, bien
claro es que el Registro nunca tendra
un desarrollo integral, situacion que
perjudica al avance econémico de
nuestro estado y al del pafs entero,
con mayor riesgo en los tiempos
actuales en los que la globalizacion
de las economias de todas las nacio-
nes obliga a actuar con mayor rapi-
dez, eficiencia y seguridad.

En tal tesitura, seria recomen-
dable que el Registro se desligara del
Poder Ejecutivo, que dejara de ser
una dependencia para convertirse
en un instituto publico descen-
tralizado, con personalidad juri-
dica y patrimonio propio, asi
como con una base legal que regule
su vida bajo las siguientes premisas:

a).- La incorporacion a sistemas
de coordinaciéon con autoridades
registrales de todos los estados del
pais, para lograr una integracion
de procedimientos y sistemas
registrales, precisamente.
b).- Desarrollar sistemas de ac-
tualizacion y conservacion del
acervo registral para protegerlo
eficientemente de cualquier in-
tento destructot.
©).- Instituir sistemas permanen-
tes para la capacitacion y la pro-
fesionalizacion de empleados y
funcionarios, a fin de lograr una es-
pecializacion en el trabajo registral.
d).- Autosuficiencia en el manejo
financiero y administrativo de los
recursos econémicos que genera
su propia actividad, a efecto de
que cuente con los recursos sufi-
cientes para atender a sus propias
necesidades operativas, de equi-
pamiento y humanas.

Todo lo anterior constituye s6lo
una idea inicial, un preambulo que
requerira de profundizacién en
un estudio posterior y que por el
momento expreso unicamente a
manera de enunciados generales en
los términos anteriores.

PRINCIPIO DE OPERATIVI-
DAD AVANZADA.- El Registro en
sus principios y hasta la actualidad,
ha tenido un avance practicamente
manual. La actividad de registro se va
integrando con anotaciones margina-
les en hojas que a su vez conforman
libros. La seguridad juridica de las
trasmisiones de la propiedad inmobi-
liaria depende mucho de la integridad
y permanencia de las notas, hojas y
libros en los que se asientan; precisa-
mente all{ esta el punto critico, pues
los documentos son susceptibles
de extraviarse, destruirse, mutilarse,
substituirse, etc. I.a historia regis-
tral ha pasado desde la inscripcion
o incorporacion del documento en
funcién de la persona hasta el folio
real en funcién del inmueble.

No obstante lo expresado en el pa-
rrafo anterior, la ciencia y la tecnologfa
mas avanzadas nos han proporcio-
nado, hasta el momento, medios,
instrumentos y sistemas para mejorar
los niveles de rendimiento y segu-
ridad en nuestro trabajo, lo que lleva
a esperar y desear que en un tiempo
no muy lejano lleguemos a/ aviso y re-
gistro electronico, €l cual abatirfa plazos,
esfuerzos y recursos para llegar a la
incorporacion registral moderna de
los instrumentos notariales.

PRINCIPIO DE PUBLICIDAD.-
La publicidad de inscripciones regis-

LOs NOTARIOS Y EL RPP DE JALISCO

Los notarios como
gremio nada
tenemos que ver

en la problematica
del Registro, por la
sencilla razon de que
el problema es
interno. No es
adecuado
generalizar ni decir
(como se ha hecho)
que todos los
notarios estamos
relacionados de una
u otra manera con tal
problematica.
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trales viene a constituir una forma de
expresion de un derecho; expresion
que no solo “anuncia” quién es su
titular, sino que es la exteriorizacion
publica, para el conocimiento general, del
derecho inscrito. En nuestro sistema
juridico, la H. Suprema Corte de
Justicia de la Nacién ha determi-
nado en jurisprudencia definida, que
el registro no constituye derechos:
los publicita. Asi, el Registro viene
a constituir la Gnica forma legal de
dar conocimiento publico de los
derechos inscritos; sin embargo, su
trascendencia se funda en un Ser-
vicio Publico de suma importancia
al dar seguridad juridica al patrimo-
nio de las personas que integran la
Sociedad Civil, a través del man-
tenimiento del acervo registral, sin
tener que admitir o dar cabida a
formas extranjeras como el “title
insurance”, que busca sustituir al
registro mediante el pago de dafios
y perjuicios a alguna persona que
pueda verse afectada, en el supuesto
de que se cuestione la calidad o
validez del titulo exhibido para una
operacion inmobiliaria.

PRINCIPIO DE CALIFICA-
CION.- Mucho se ha discutido entre
los notarios y funcionarios del Regis-
tro Publico de la Propiedad, la fun-
ci6on calificadora del Registrador.

En el articulo 2° de la Ley del
Registro Publico de la Propiedad,
se establece, entre otros principios,
el de “calificacion”, lo cual se ve
confirmado mas ampliamente por
el articulo 65 de la referida ley que
textualmente dice:

E1 procedimiento de calificacion regis-
tral se hard conforme a lo establecido en

¢/ Reglamento, siendo responsable el fun-
cionario piblico con fe priblica registral de
caltficar integralmente el documento y de
que éste redina la forma extrinseca esta-
blecida en las 1eyes y se hayan cubierto
previamente las obligaciones fiscales; deberd
ademds analizar los actos consignados en el
documento presentado, debiendo considerar
los efectos de los avisos cantelares y preven-
tivos a que se refiere esta Ley.

Por otra parte, el diverso articulo
69 de la citada Ley, establece taxa-
tivamente los casos o supuestos en
los que el registro de un documento
puede ser denegado. Los transcribo
a continuacion:

El registro sera denegado en
los casos siguientes:

L.- Cuando el contenido del documento

sea contrario a las leyes probibitivas o

de interés y orden pitblico.

1I.- Cuando el acto juridico contenido

en el documento presentado no es de los

que deban registrarse o anotarse;

1I1.- Cuando no se individualicen los

bienes del dendor sobre los gue se cons-

tituya un derecho real.

De lo anterior se desprende que
el documento o instrumento que
se presenta solo sera calificado en
cuanto a sus elementos extrinsecos
y si fueron cubiertas previamente
las obligaciones fiscales; en cuanto
a las “cuestiones de fondo” o relati-
vas al contenido del documento, no
compete al Registrador calificarlas,
pues de ello se ocup6 ya el Notario
Publico al momento de redactat,
firmar y autorizar el instrumento.

El anterior criterio ya ha sido
aprobado en el Tribunal de lo
Administrativo, en juicios de nulidad
que algunos compafieros Notarios
han promovido y a los que yo he ase-



sorado legalmente; en estos juicios
se resolvié por sentencias firmes,
que la “funcién calificadora del re-
gistrador” se limita a “los elementos
extrinsecos” o de forma del docu-
mento, mas no asi a “los elementos
de fondo”.

Referencia especial merece lo
relativo a los rechazos por parte del
registrador de los avisos preventivos
y cautelares, dado que el articulo
104 de la Ley del Registro Publico
de la Propiedad, obliga al Notario
cuando se firme una escritura en la
que se declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave
o extinga la propiedad o posesion
de bienes raices o cualquier dere-
cho real sobre los mismos, a mas
tardar dentro de los dos dias habiles
siguientes a la firma de la escritura,
a presentar un aviso preventivo que
debera comprender los elementos o
requisitos sefialados en tal disposi-
tivo legal; lo mismo sucede con el
aviso cautelar que tiene por objeto
lograr la “inmovilidad” por un tér-
mino de 45 dias habiles.

ILa obligacion del registrador en
los supuestos descritos en el parrafo
anterior, y atendiendo a lo estable-
cido por el Articulo 105 de la Ley
del Registro Publico de la Propie-
dad, es hacer inmediatamente una
anotacion preventiva en el fo-
lio registral del inmueble; pero
en ningun caso debe negarse la
anotacion preventiva o cautelar, ya
que tal negativa implica un perjuicio
“alaprelacion registral” delos articu-
los 78 a 80 de la referida Ley, y pro-
voca un conflicto de intereses que
incluso puede dar sitio a litigios. En
el supuesto de que algin aviso fuera

incompleto o los datos equivocados,
debera correrse la nota preventiva y
devolverse al interesado para que
complete o corrija los datos en un
plazo perentorio y si no lo cumple,
se podra cancelar la anotacion pre-
ventiva o cautelat.

Por todo lo expuesto, es perti-
nente destacar como conclusion de
este articulo, que el Registro Pablico
delaPropiedad debe necesariamente
ser transformado para que realice
con plenitud sus funciones sociales,
juridicas y econémicas en beneficio
de la sociedad; en tal proposito, los
Notarios estamos obligados a con-
tribuir por ser coparticipes de un
mismo fin, que es, por un lado, la
seguridad juridica de la propiedad
inmobiliaria y por otro, la legalidad
de los documentos en los que cons-
tan los actos juridicos.

Primera Ley del Notariado 13 de
Septiembre de 1887.
Promulgada por Ramin Corona.

Colegio de Escribanos de Jalisco.
30 de Septiembre de 1851.
Patrono Juan Evangelista.

Desde sus origenes la actividad
Notarial ha estado inserta en la
estructura del poder publico (para
bien o para mal); esta vinculacién
nos ha alineado de alguna manera
con los que ejercen el poder; por
muchos afios la hegemonia de un
solo partido politico en la Admi-
nistracion Publica nos identifico
de manera homogénea y facilito en
mayor o menor medida las relacio-
nes entre el Gobierno y el Colegio.

LOs NOTARIOS Y EL RPP DE JALISCO

Para que el Registro
funcione bien,
requiere de una
metamorfosis que

lo eleve a un plano
en el cual actue con
sujecion a los
principios modernos
y los avances
tecnoldgicos.
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Pero desde hace mas de 12 afios a
la fecha, se rompié esa hegemonia
del poder, y la Administracion
Publica al estar representada por
partidos politicos diferentes, nos
obliga a entrar en una nueva dimen-
sion de cambios permanentes, a los
cuales nos debemos de adaptar por
elementar supervivencia. Ese es el
cambio que yo les quiero proponer,
en esta nueva etapa; cambio para
adecuar la vida de nuestro Colegio a
las circunstancias que nos toca vivir;
pero cambio también hacia el inte-
rior de nosotros mismos, adecuando
nuestro modo de ser y de actuar
como Notarios a los requerimien-
tos novedosos que nos permitan
seguir siendo necesarios y altamente
competitivos en el trabajo notarial.
La sociedad en sus mdltiples rela-
ciones requiere de nuestra activi-
dad no solo como profesionales del
derecho sino como depositarios de
la fé publica del Estado para seguir
dando seguridad juridica en los
actos y documentos que integran el
negocio juridico. Mas nunca debe-
mos olvidar los principios que nos
dieron origen que son la certidum-
bre, 1a honestidad, 1a eficiencia, la
humanidad y la justicia.

Quiero aclarar que en esos
propositos la actividad de un solo
hombre o mujer no seria suficien-
te, yo los invito a ser participes y
no testigos silentes de ese cambio,
elegir un Consejo no es garantia de
buenos resultados, porque una per-
sona o quince personas no tienen en
sus manos la varita magica que todo
lo arregle, los problemas son de
todos y lo que a uno beneficia o per-
judica a todos beneficia o perjudica

por efecto de lo que se conoce en
el derecho procesal como “la fama
publica”. En este sentido todos los
notarios estamos obligados a aportar
lo que este a nuestro alcance para la
permanencia en nuestra sociedad de
nuestro gremio notarial, desde una
opinién, un estudio hasta lo mas
importante nuestra buena conducta
y nuestra buena actuacién, porque
no somos islas aunque estemos di-
seminados por todo el territorio del
Estado, somos un todo organico
estructurado y definido. Ese es el
cambio que yo les propongo, ese
es el rumbo y ese es el destino. Us-
tedes tendran la palabra, la persona
aqui esta, las propuestas y objetivos
a seguir son conocidos de todos us-
tedes, tomen el reto con seguridad
con optimismo y con unidad.
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