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CAPITULO I
INTRODUCCION

‘ Desde hace unos afios para acd, debido a las fuertes deva- :
‘luaciones sufridas por el peso mexicano 'y ante la espiral inflaciona-
ria que abate al Pafs, la preocupacidn de la gran mayoria de la gente
_se-enfoca a conseguir un Jugar donde vivir y asf por lo menos tener -
un techo seguro.

Preocupados por &sto, hacen a veces tratos aventurados en

busca de ese techo que otorgue seguridad a sus vidas, que muchas ve -

. ces salen bien, a Dios gracias y otras, para desgracia de ellos 'y de=
Tos suyos sale bastante mal,

- Uno de estos casos representa el Contrato Preparatorio de
Compra Venta sobre bienes inmuebles que con el correr del t1empo y an
te la sociedad cada vez mds compleja en que vivimos se ha convertido-
{no sin dpiniones a favor de algunos tratadistas como en el curso de-
. este trabajo s€ verd), en un verdadero contrato de compra-venta que -
no-observa su forma correcta y que por tanto no es registrable, de --
Jando con &sto en grave riesgo al promitente comprader 0.a otros ter- .
ceros que pretendan ser compraderes y quienes hayan entregado "para- -
amarrar' parte del precio o para el promitente vendedor que ha entre-
gado ya 1a posesidn de la cosa, que ante la urgencia de celebrar la-
operacidn en esas condiciones (porque si no va a subir el precio) mu
chas veces se ven perjudicados. Ya que el promitente vendedor podria
celebrar varios de esos contratos en un sole dia, recibiendo de cada
- uno-de los compradores parte del precio y desaparecer, dejando asi a
todos los supuestos pfomitentes compradores en serios problemas.

Asi pues, este trabajo va dedicado a proponer se- brinde-
un poco mis de seguridad juridica a quienes ante la imposibilidad de - .
Hevar a cabo la escrituracidn en ese momento, celebran un contrato-
de promesa de compra-venta sobre inmuebles, éntregando la mayoria de
las veces gran parte del- precio o la posesion de la finca7y esperan=-



’ -do el cumplimiento final el dia en que se firmen las escrituras y --
&ste nunca 1lega. '

En el mismo, se habla quiza demasiado acerca del.Registro
Piblico de 1a Propiedad, pero se hace necesaric en virtud de la impor
tancia que esta Institucidon tiene en este trabajo y en la vida diaria
de nuestro pueblo, se analiza a continuacidn un poco acerca de los --
contratos de promesa de compra venta sobre bienes inmuebles y final -
mente se proponen a]gunds modificaciones al Cdigo Civil del Estado -
que quizd evitarian muchos dolores de cabeza a nuestro pueblo.




CAPITULO ITI
ANTECEDENTES DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.
A).~ INTERNACIONALMENTE

EL HOMBRE PRIMITIVO.

"E1 derecho de propiedad comenzi-con los bienes muebles, las ar-
" mas primero y el indumento después. Mientras fué nomada y vivia "de -
la.caza y de la pesca”, al hombre no le interesaba la tierra, cuyos -
frutos recogia en estado silvestre. Después la comunidad se hizo se -
dentaria y la tierra constitufa un bien colectivo.

Cuando el troglodita abandond la cueva y construyd su vivienda,
obtuvo su primer bien inmueble de tipe individual y por ello el con -
cepto de dominfo proviene del domo o casa, cuyo contenido era del do-

-mine o sefior de Ta misma. Igual etimologia tiene la expresién “mayor-
domo"asignada al encargado de cuidar los intereses del propietario.

Las ‘pertenencias que portaba en su. persona o guardaba en su ca-
"sa, eran equivocamente atribuidas a su posesor, pero no ocurria lo mis
- mo con la tierra, cuyos limites eran de dificil determinacion.

_La apropiacidn de.l1a tierra y su conservacidn no siempre fué pa
cifica y era preciso “dominar" a quienes queriah usurparla, Quizd esa-
exteriorizacion de fuerza, ese ejercicio continuo de su derecho pdr el
hombre primitive, fué la primera forma de publicidad. inmobiliaria.'{1}

GRECIA,

“La idea de publicidad en las transmisiones inmobiliarias no --
fué ajena al pueblo griego.

Las formas de:transmision eran en si piblicas, pero ademis la.-
publicidad se completaba por el 1lamamiento de los vecinos pafa testi
ficar la transmisidon.de un fundo, recibiendo aquellos una menda-por -
la intervencién de Nnemon, cuyas funciones -parecen ser de un notario-,;
o archivero estatal. R




Asimismo por el anuncio de Ja transmisidn mediante prego-
nes repetidos o carteles expuestos en un lugar piblico especial, fi -
nalmente por 1a cooperacign de la autoridad, primero como testigo y -
luego como- autorizante del acto consignado en forma escrita.

Junto a estas formas de publicidad de hecho hay localida-
des donde hay Registros que contienen la indicacidn de los inmuebles-
y de los contratos y por los cuales puede saberse si los bienes estdn
Jibres y sin cargas y si &1 vendedor los enajena regularmente, porque
en este Derecho el Magistrado inscribe seguidamente al comprador, pa-
recer ser que en el Registro se menciopaban las ventas y las constity =
ciones de dote.

En algunos lugares de la Grecia Antigua, los actos trans-
mitivos o constitutivos de derechos reales eran grabados sobre gran -
des p]atas de mirmol que tenian expuestaé en un-lugar piblico. En-Ati
ca y otros lugares 1a hipoteca era grabada en tablas de madera 1lama-
das horoi, colocadas en el propio fundo. Las horoi contenian las indi
caciones necesarias para informar a los terceros de los gravimenes -
que recaian sobre el inmueble.

EGIPTO.

Ofrece el ejemplo de un Registro Inmobiliario que habria
de proporcionar gran seguridad al trafico de immuebles.

En el sistema doéumental-egipcio de la época'ptolomaica,
os documentos se redactan en las escribanfas grafeia, en las al =<
deas y en las agoranomeia, en 1gs centros urbanos. Los documentos -
eran otorgades por los agrdnomos previa una legitimacidn del eraje-
nante. Se asemeja a lo que hoy es un documento piblico.

) Los documentos se registraban para solo el efecto fis =
cal en el tamai, ante el empleado piiblico y supone el .reconocimien-
to de una persona como propietaria.



SISTEMA EGIPCIO ROMANO.

Los documentos se concentraban y centralizaban en una parte de-
“Alejandria mediante la bibliazekai y de otra en las comarcas en las --
" - que se instalaron subsecciones de la biblioseke demosion logon, o bien
bibliozekai egkteseon independientes.

La centralizacidn pudo tener por objeto fundamental, facilitar
el control financiero y econdmico del trifico inmobiliario, pero ello-
sirvid indudablemente para protegerlo, prestando fuerte garantia a las
adquisiciones.

La bibliozekai egteseon era el archive central de la comarca,
"una oficina de informacidn inmobiliaria que guardaba una coleccidn de-
documentos -de bienes .inmuebles que componian el registro.

Los documentos de enajenacidn solo pueden ser otorgados previa

' exbedicién por el registro de un permiso para el otorgamiento, 'asi la-
redaccidn del Katagrafe notarial ha de ir precedida de una instancia -
prdsagge1ia, en virtud de la cual el bibliofilakes expedia previo el -

_exdmen del registro para comprobar la titularidad del enajenante.

La inscripcidn en las bibliotecas se practicd en ciertas épécas
presentando dos copias de katagrafe, una era devuelta al fnteresado,deg.
pués de hacer constar en ella la tomd de razén en el registro, la otra-
era guardada por el bibliofilakes para con ella rectificar los Tndices-
reg1stra1es.

ROMA. -

Las formas primitivas de transmitir la propiedad fueron-de-un
cardcter marcadamente formalista y solemne como.las formas tradiciona -
les: Mancipatio, In Jure Cessio, la Traditio y-la Insinuatio.

a).- La Mancipatio es un modo de adquisicidn a titule part1cu1ar que -"'
'pertenece al Ius Civile.
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Este modo solemne de adquirir es solo eficaz respecto de res -
mancipi, terrenos dentro de Italia, algunas servidumbres risticas en-
relacidn con éstas, esclavos y animales de tiro y carga. Solo-se rea-
lizaba entre romanos. '

Sus caracteres formales son:

La presencia de cinco testigos, las dos partes, el adquirente,
mancipio accipiens; el vendedor mancipio dans, el porta balanzas, li-
brae pens y un pedazo de bronce, raudusculum,

Los testigos que deberian ser pubers, al asistir al-acto fijan
- y-hacen notoria la conexidn entre la persona adquirente y la cosa ad -
quirida, actfian como un registro viviente al imprimir en su memoria la
configuracidn precisa de Ta cosa que adquiere el accipiens, sea en ==~
cuanto a su individualidad fisica o juridica.

“"bY.- La Injure Cessio es también un modo de adquisicidn a titulo parti
cular que pertenece a Ius Civile.

Es 1a transmision de la propiedad mediante un pleito ficticio,
en el cual se utilizaba de un modo simbdlico la Tegis actio sacramen -
ti.

Se podia-transmitir la propiedad de res mancipi ¢ res nec man-
cipi.

Se iniciaba un proceso ante el magistrado acerca del dominio-
de 1a cosa, para ello se ponian de acuerdo el injure cedens, vendedor
¥y el Vindicans, adquirente,. para que el In Jure cedens.se allanara a-
1a’ demanda. AsT el adquirente que es el demandante ganaba el iitigiof
-al transferente que es el -demandado por la defectuosa defensa de éste.

Es un medio de publicidad mis intenso que la Mancipatio por -
. constituir un acto plblico que tiene lugar en plblica audiencia judi-
cial, rodeada de todo el aparato procesal.



c).- La Traditio pertenece al lus Gentium.
Esta forma de adquisicidn consta de varios elementos.

1.~ Debe de haber una entrega de una cosa, sin embargo ésta - -
no bastaba, pues "numquam nuda traditio", es decir, una mera entrega-
fisica, "transferet dominium, sed itasi venditio aut alia justa causa
praecesserit”,, de manera que este elemnto exterior y objetivo necesi,
ta de un elemento interior y subjetivo.

2.- La intencidn de las partes de celebrar uno de Tos milti
ples negocios 1icitos que normalmente tienen por consecuencia una =-
transmision de propiedad. ’

Esta operacion es un acto no formal que sirve para transmie
tir la res nec mancipi; era irrelevante para la transmision de las -
mancipi.

Desde luego estd exenta de toda formalidad o publicidad, =
pues solamente la posesion que implica para el adquirente constituye
una débil forma de exteriorizacidn carente de efectividad.

d}.< La Insinuatio era la inscripcién obligatoria de donaciones de -
cierto limite, quinientos solidi, en registros'pdblicos con el doble
fin de que el donante no pudiera hacer vadlidamente donaciones impor=-
tantes bajo el impulso del momento y que los terceros, por ejemplo =
los acreedores del donante, pudieran saber que una persona estaba ==
desprendiéndose gratuitamente de sus bienes.

" Se consignaba por escrito ante cinco testigos y se anotaba -

en los Registros Piblicos que se 1levaban para tal efecto,"
. ALEMANIA.~

] "E1 estudio de la publicidad en &1 derecho germdnico tiene-
una: importancia tan decisiva, que es clave y origen de todos los sis
temas de tipo registral'y, desde luego, creadora del registro moder-

s
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E1 acto transmisivo originalmente es un contrato real en negg
cio al contado que se cumple sobre el inmueble.

Conceptualmente este acto se compone de dos partes.

1.- Contrato de enajenacidn, 2.- La entrega del inmueble a --
través de la investidura de la posesidn.

E1 contrato de enajenacidn es el negocio dirigidé a la trans
misidn de la propiedad, el transmitente declara su voluntad de trans-
mitir su seflorfo y asumir el deber de realizar las actuaciones preci-
sas para que la transmisién se consume, se le 1lama a este acto "sa -
Ta", )

La entrega se realiza mediante actuaciones simbGlicas, las -
--que se hallan dirigidas hacia dos objetivos.

"En primer lugai, 1a recepcién de 1a “gewere" por el adquiren
te. Se le entrega una parte del jnmueble, ademds frecuentemente, un «
objeto que simboliza el seforio sobre la cosa.

En segundo lugar, el abandono de Ta "gewere" por el enajenan-
te simboliza el "exitus". La ceremonia era tan real que consistia en -
saltar 1a tapia, el propietario transmitente, con un baston en la ma =
no; tenian que hacerse otras ceremonias aparte para significar el cam-
bio de seforio, como recorrer juntos, transferente y adquirente, los =
Timites del fdndo, extinguir aquél el fuego y encenderlo éste,

Todo el negocio de transmisiGn se realizaba delante de testi-
gos, entre los cuales deberfan.de encontrarse.nifios, los cuales conser
varian mis tiempo en su memoria lo ocurrido.

La publicidad en el Derecho Germanico se desarrolla al través
de 1a "gewere" y "la auflassung".

-.La.Gewere”se deriva de la rajz "Nére" que puede traducirse ==



por el -verbo lating "vestire", "investire", correspondiendo a nues
tro sustantivo investidura. Comprendiendo los actos en cuya virtud
es transmitido el sefiorio juridico de los inmuebles.

Esta palabra se aplica a la posesibn como hecho, considera -
como fendmeno. externo tipico de Ta relacifn de potestad de una perso-
na sobre determinada cosa.

En el sentido de posesidn, tiene "gewere" sobre inmuebles --
quien percibe sus rendimientos y sobre muebles, quien fuese titular =
de su tenencia.

La “gewere" es pues,el elemento externo del derecho de co --
sas, -1a apariencia perceptible y notoria del derecho real incorporeo,
la forma de publicidad adecuada al tipo juridico de propiedad.

Esta forma corporal resultaba molesta con el creciente trafi
¢o de la propiedad inmueble y asi nace la forma incorpdrea que se’ le-
denomina "auflassung", que es una investidura procesal, que tuvo-Tu =

gar'primero ante los tribunales reales y luego ante los populares.

la adquisicitn de la propiedad de un inmueble en este Dere -
cho, comprende dos actos realizados en forma solemne y piblica; una -
convencidn entre partes, manifestando el consentimiento de ambas so -
bre la transmisidn de la cosa rajz y la entrega de la posesidn del in’
mueble. )

La tradicién se perfeccionaba con los-siguientes dos actos-
formales; la entrega de un terrufio o de otra parte del inmueble y la-
desposesion corporal del inmueble por parte del enajenante.

Poco a poco se va substituyendo la transferencia real sobre
‘el predio por la incorporal que se realiza fuera de &1. ' !

“"La"auflassung” judicial es el acto de transmision én un ==,
‘tribunal en el cual se habla con mayor solemnidad -y en €1 que la pu -
.blicidad estd representada por hombres de respeto. El. testimonic del-
tribunal tenfa mis fuerza probatoria que un testimonio cua]quiera;
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En la Edad Media se asegurd la costumbre de proteger median=
te una nota inscrita, los negocios relativos a los inmuebles, espe -~
cialmente las Iglesias y Monasterios, en donde se empleaban 1ibros en
los cuales se copiaban los documentos referentes a las propiedades.

) En estos 1ibros pdblicos comenzaron a consignarse las enaje-

naciones de inmuebles, que tenfan lugar ante el Consejo Municipal. El
primera de estos -1ibros que se conoce pertenece a la Parroquia de San
Martin, en Colonia, y es un protocole confeccionado en 1135,

i Se 1legd a consignar todas las anotaciones relativas a un. -
inmueble en el mismo lugar del 1ibro, asi nace el sistema del folio -
real de Dantzing.

Posterijormente. 1a Ley Prusiana sobre adquisicion de 1a pro «
piedad y de Jos gravamenes reales de fincas, de 5 de Mayo de 1872, --
completada por ta Ley de la misma fecha sobre Registro de Inmueble, -
consagrd casi pdblicamente el sistema registral y se caracteriza por:

a}.- La.Propiedad se inscribe, no ya meramente para hacer pg
sible el establecimiento de gravdmenes, sino para caracterizarse coma
tal la propiedad.

b).- La transmisidn de la propiedad y 1a constItucuon de de‘,
rechos reales requiere la inscripcidn y. el acuerdo de transferencia.

c)o- El contenido del Registro se reputa exacto en faver de
los adquirentes, a titulo oneroso y de buena fe.

d).- Se sienta la norma de que dnicamente el propietario -~
inscrito puede realizar actos de disposicidn.

FRANCIA. -
‘Se:puéden distinguir a grandes rasgds las sigdiéntés eta -

pas: Antes de la Revolucién, Per1odo de 1a Revolucidn, el Codago C1 -
v11, Ja: leg!SIac16n posterior a 1855 y Ia Gltima reforma.; " '



. 1l
a}.~ Antes de la Revolucidn.

En general, las transmisiones y gravdmenes se realizaban o-
“constituian sin publicidad. Incluso habfa desaparecido pricticamehte-
la riecesidad de la tradicidn, al través de la cual se producia un ==--
cierto anuncio a terceros de que se habia operado modificacion en la-
titularidad del inmueble; la tradicion corporal queda substituida por
-tradiciones simb8licas, tradiciones fingidas, "constitutum possesso -
rium" y sobre todo por la clausula de "desaisine-saisine” que 1legd a
ser cldusula de estilo en las escrituras de transmisidn.

Era frecuente, antes de la Revolucidn que Jos adquirentes ma
nifestaran el cambio de dueio de las casas por placas colocadas en =~
las fachadas de las mismas.

En ciertas regiones como el Norte y Bretada, habia una cier-
ta organizacién de la publicidad.

En las regiones del Norte de Francia, regia un sistema proce
dente de la institucidn feudal de la investidura, el adquirente de =~
cualquier inmueble sometido al feudo necesitaba la investidura sefo -
rial. Cuando el feudalismo decae, se conserva. la institucidn pero con-
caracteristicas distintas, para que en los cambios en la titularidad
de los inmuebles pudiera afectar- a terceros se requiere.la publica -
cion de un Registro Piblico.

En Bretafa las adquisiciones se publicaban mediante prego - -
nes, en tres domingos consecutivos y si los titulares de los derechos
reales no hacian valer sus derechos en cierto plazo, las fincas resul
taban purgadas de ellos. En 1626 se estabiecid que los contratos ha -
.'bian de hacerse constar-en la Secretaria del Tribunal.

La insinuacion de Donaciones. En 1539 se establecid que ==
para que las "donaciones pudieran tener efecto se requeria la insinua-
~’cign o publicacién de un Registro 1levado en la Secretaria de1,Tribu-
nal. Se trataba con &sto de conservar los patrimonioé dentro de las -
familias, obstaculizando Iasklibera1idades que muchas veces hacian: --
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con motivos inmorales. y vesultaban més faciles sin su manifestacidon --
publica.

b).- Periodo Revolucionario,

En esta &poca y merced a dos Teyes fundamentales, de9 Messi
dor Ao 111 de 27 de Junio de 1795 y Brumario Aiio VI! de lo. de No -
viembre de 1798, se 1lega a un sistems mds avanzado, en el que las -==
transmisiones requieren la transcripcidn para ser oponibles a terceros
-y ademds se establece para las hipotecas los principios de publicidad-
y especialidad.

¢).- E1 Cédigo Civil.

En cuanto a las transmisiones, suprimid la necesidad de ===
transcripcidn para la oponobilidad. En cuanto a las hipotecas respe ~
t6 la inscripcidn de las hipotecas convencionales, pero perm1t1o cier
tas hipotecas generales y tdcticas.

d).- Legislacidn desde 1855,

La Ley del 23 de Marzo de 1855, viene impuesta por. la nece
sidad ¢ fomentar el crédito hipotecario necesario para la realizacidn
de las grandes obras y dar seguridades a las actuaciones del Crédit =
Foncier, Banco Hipotecario, creado ‘en 1852, significa en cuanto a la-
transcripcion, una vuelta al sistema ragistral inmobiliario.lLas trans
cripcidnes y constituciones de los derechos reales susceptibles de hi
poteca no consignados en el Registro no pueden oponerse a los terce -
ros.

Posteriormente son muchas las modificaciones del sistema, -
la mds importante es la del ﬁecreto-Ley del 30 de Octubre de 1935, --
que extendid el niimero de los actos sujetos a la publicidad registral,’
comprende las transmisiones mortis causa, particiones, sentgntias de- -
clatativas. :

Con este Decreto-Ley el Registro adquiere el cardcter de -«
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una. Institucion de Policia Civil, puesto que ya no se aplica sdlo en=
’aquellos actos ‘en'que la publicidad registral puede servir para reso}
ver conflictos privados, es decir, como condicidn de oponibilidad a -
terceros.

e).- Legislacidn vigente.

Los textos fundamentales son el Cddigoe Civil y los Decretos~
del 4 de Enera de 1955, con cardcter de Ley y el 14 de Octubre de m--
1955, con cardcter reglamentario. :

Sin embargo, sigue vigente en el Derecho Registral de Alsa=
cia y Lorena que es particular para estas dos regiones.

Se trata de un sistema de tipo -ecléctico, dado que tiene --
ciertos rasgos del sistema francés y del sistema germanico.

Al ‘incorporarse a Francia estas regiones. tras la Guerra de~
1914, se respeta en parte el sistema germinico conciliando su tdcnica
con-principios del sistema francés.

ESPARA. -

Dos grandes periodos se pueden distinguir en el Derecho Re-
g1stra1 Espaiiol, el pr1mero se le denomina prervegistral y al segundo
registral.

El primer periodo 1lamado Prerregisfral consta de las si =--
“guientes etapas:

Antes de la invasidn Romana y al jgual que la genera11dad -
de los paises primitivos la transferencia de 1nmuebles se hacia me -
‘diante ritos en forma solemne rodeada de simbolos externos. como: consg -
cuencia del caracter comunal y familiar de la propiedad. ‘ )

a).- Espafia considerada como Provincia Romana:

Durante los cuatro primeros siglos de dominacidn romada. =
--los derechas espafioles indigenas son Tos que se aplican en casi- todos



. los actos.

A'partir del Siglo II d. de C., el Derecho Romano adquiere-

“'vigencia absoluta en toda la peninsula aunque en la préctica'jurid1ca

no se aplica en toda su pureza,porque la dominacidn romana no destru-

. Y6 por completo el derecho de las costumbres del.pueblo espafiol, sino

que al.contrario el derecho romano en contacto constante con &stas hy
bo de sufrir las influencias de &ste. '

Se sefalan como precedente histérico de publicidad regis --
tral en este derecho, los pdrrafos 60, 63, 64 y 65 de la "Lex Malaci-
tana", el primero de los cuales nos ofrece un modele de registro de -
contratos, mientras que los Gltimos nos descubren la existencia del -
derecho de prediatura, determinando de una manera prematura, las 17 -
neas generales del procedimiento para la venta de bienes gravados.

b).- Fase Visigdtica:

Como manifestacion de esta fase tenemos el "CSdigo de Euri-
co“. de 1o que de &1 se conoce se refiere el Derecho Privade, tratdn-
-dose especialmente del Derecho Inmobiliario en los Capitulos 274 y ==
277, siendo una obra-de transicidn contiene elementos visigoticos y -
romanos. )

La Lex Visigothorum, en su libro X se ocupa de la propiedad

inmueble, no exige ninguna solemnidad o requisito externo para la ~---

" transmisidn de 1a propiedad, si bien es cierto que tampoco'en 81 exis
te ningiin’ precepto favorable a la clandestinidad de las transmisiones.

La Insinuatio de los romanos se transforma ahora en forma -
de publicidad, dirigida a la tutela de los intereses de los terceros. -
Esta nueva insinuatio es una medida para dar estabilidad a las dona - :

“ciones verdaderas y legitimas y una defensa preventiva y pasiva de --
los derechos” de Tos acreedores, aunque conserva el nombre y estructu-
‘ra romana,. sin embargo su.finalidad .es diferente totalmente.

La Insinuatio sé configura como forma habilitante, no so.-
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Temne y es un proceso voluntario de aprobacidn judicial de las dona -
ciones cuantiosas, para establecer de momento su legitimidad ¥ recha-
zar toda ‘presuncion de fraude o simulacidn.

La Pragmitica del Rey Sancho, de fecha 6 de Marzo de 1321,-
para Mallorca, ordena que a fin de dar completa sequridad a los com -~

pradores de bienes raices, que las ventas y demds enajenaciones fuesen S

firmes a perpetuidad, deberian ser hechas ante y por los Tribunaleé -
~con todas las solemnidades requeridas por el derecho.

c).- Fase Germinica.

Desde el Siglo IN se muestra Ja influencia romana; la impors
tancia de tal influencia varia en cada Estado, sin embargo el derecho~
germinico deja sentir su influencia en las regiones de Ledn, Castilla-
y Portugal.

Aparecen varias formas de publicidad destacdndose la voba -
cidn, que es la notificacidn piblica y solemne hecha por carta o escri
tura de la venta dirigida a afirmar el derecho del comprador al- domi -
nig o disfrute de la finca comprada, ampardndose contra las feivinditg

“ciones de un tercero. )

Aparecen en 1os Fueros de Alcdd de Hemares, Sepilveda, Plas-
cencia, Ledesma, Alba de Torres, Cuenca, Molina, Baeza, Alcazar'y Fue-
ro Yiejo de Castilla,

d).- Legislacién de los diverses Reinos:

E1 Fuero de Vizcaya y Navarra ordenaba que la venta de bie -
nes rafces se declarara en el Ofertorio de la Misa Mayor los domingos-
en la Iglesia Parroquial de Vizcaya o por medio de pregén durante tres‘
domingos 'y a un son de campana en Navarra. Esto tenia por objetd asegu
rar el ejercicio del retracto gentilicio o fémilia?. : :

e).- Influencias Feudales.

- La propiedad feudal,qué,]a anarqdia;de ese tiempo hizo nece-~
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saria, tuvo un cardcter contractual, se perfecciona mediante la inves-

tidura y engendraba relaciones reales y personales, credndose un sinf--
mero de derechos reales.

E1 dominio directo sobre la cosa petenecia al sedor feudal,-
en camibo el vasallo tenia el dominio Gtil de la cosa.

f).- Recepcién del Derecho Romano:

De todas las formas solemnes de publicidad que el Derecho --
Germanico habia implantado, con la recepcfén del Derecho Romano que -
dan reducidas casi a la nada por el predominio absoluto de l1a tradi -
tio, sdlo la Insinuatio para las donaciones iogra salvarla.

Este periodo fué Vlamado Fase de Registracidn, sefalande =--
tres motivos: el primero, la necesidad de habilitar fondos al fisco;
el sequndo a-la influencia de la traditio instrumental hacia pensar -
en la constatacion de aquellos documentos en archivos y protocolos --
que con el fin de dar seguridad juridica se crearon y cuya seguridad-
era mds tedrica que real; el tercero no se advierte al aspecto legiti
mador y de proteccidn a terceros. s

En las Leyes de Estilo en su Ley 242, es en donde aparece-
por primera vez mencionado el té€rmino "Titulo justo".

En 1432, Don Juan I en su Pragmitica impone la toma de ra
z8n, en un registro, de las mercedes de juros concedidos por la Coro-
na, asi como de las donaciones.

‘La primera manifestacidn de la publicidad registral en Es-
pafa es la Pragmitica de Don Carlos I, dictada por su madre Dofa Jua-
na, en la que se manda que en cada ciudad, villa o lugar, donde hubie -
re cabeza de jurisdiccidn existiese una persona que 1levara un. libro,

- en el que se habian de registrar todos los contratos de inposicin de” -

tributos, censo, hipotecas y venta de bienes inmuebles. Es interesan-
te reproducirlo a-la letra: ' i

"Por cuanto nos es hecha relacidn, que se excusarian my -~
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chos pleytos, sabiendo los que compran los censos e hipotecas que tie-
" nen las. casas y heredades que compran, 1o cual encubren y callan los -
vendedores y por quitar 1os inconvenientes que desto se siguen; manda-
mos que en cada ciudad, villa o lugar donde hubiere cabeza de juris --
diccidn, haya una persona que tenga un 1ibro en el que se registren ==
todos ‘los contratos de Tas cualidades susodichas y que no se -han regis
trado dentro de seis dias después-que fueren hechos, no hagan fe, ni -
se juzguen conforme a ellos, ni sea obligado a cosa alguna ningiin ter-
cero poseedor, aunque tenga del vendedor y que tal registro no se mues '
tre a ninguna persona, sino que el registrador pueda dar fe si‘hqy 0 -
né algin tributo o venta o pedimento del vendedor".

Los registros se ]lévaban en libros foliados y encuaderna =
dos y deberian.de estar depositados en la casa Ayuntamiento.

La Real Pragmitica de Carlos 111, de fecha 31 de Enero de --
1768, que para 1levar a efecto el registro de censos y tributos; elabg
raron 1os Condes de Campo Manes y Florida b]anca. se concentra especi-
ficamente en 1a hipoteca.

Posteriormente se crearon, la Pragmitica de 1829 que cred --
el impuesto sobfe Jos actos de tra:imisidn y gravdmen de bienes inmue-
b]és, que se cubrian al momento de tomay razén de 105 contratos en los
registros de hipotecas.

E1 Real Decreto del 23 de Mayo de 1845 que reorganiza el im-
puesto, dando especial relifeve a Ja parte final y rentistica del re --
gistro’ - dispuso que el Registro se llevase en libros separados por --

. pueblos, distiﬁguiendo las fincas riisticas de las urbanas y que en el-
asiento donde constara registrada una finca, pudieren anotarse todas -
1as'transmisipnes y gravimenes que recaian sobre ella.

Segunde periode 1lamado Registral.

) En el proyecto de C6digo Civil de 1836, se exige-la-ins a
- cripecidn en e] ‘Registro, como constitutiva en la hipoteca, regu]éndo- ‘
se esta sobre las bases de publicidad y Dspemahdad :
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En 1843, la Comisidn General de Codificacidn a) aprobar las-
bases. para la redaccion del Codigo Civil, destaca las bases 50, 51 y-
52 por veferirse al sistema inmobiliario. Esta Gltima enuncia que, --
para que produzcanefecto los titulos constitutivos y traslatives de -
dominio, tanto universales como particulares, ha de ser precisa la to
ma de razdn en el Registro Piiblico, después cuando entrd a discusidn-
dicho proyecto, Antdn de Luzarriaga afadid la frase fundamental "en -
cuanto a terceros", al enunciar en dicha base 52 "para que produzca -
su efecto en cuanto a tercero los titulos constitutivos y traglati --
vos del dominio, tanto universales como particulares, ha de ser preci
sa la toma de razdn de bienes rajces en el Registro Piblico. ‘

Por Real Decreto del 8 de Agosto de 1855, se cred .uma comi -
sidn para formular un verdadero Cddigo de.la Propiedad. Esta Comisién,

“-.bien-por los diversos cambios que sufrid su personal, bien por los sy

-cesos politicos que tuvieron lugar en ésa &poca o por haber sido di -
suelta y reorganizada en Octubre de 1856, no 1legb a terminar el pro-
yecto. '

El Ministro de Gracia y Justicia, el 21 de Mayo de 1857 remi~
ti6 a otra Comisign los trabajos inconclusos de la anterior comisidn.

: Se tomaron como bases los siguientes para la elaboracidn de-
la Ley de Hipotecas. :

Publicidad de los Derechos Reales.
‘Especialidad y publicidad de las Hipotecas.

Adopcidn de 1as precauciones necesarias para garant1zar 105‘
derechos protegidos por las hipotecas legales.

Admision de la purga o 11berac10n de las hipotecas.

Despues de varias reformas el proyecto original de la Comi-
sidn, &ste se aprobd por el Senado con once votos en contra 'y por el-
Congreso por unanimidad, Aprobada por Tlas cortes de Ley Hipotecaria,=
‘recibié 1a sancién de la Corona el 8 de Febrero de 1861, Por Real De-
creto del 9 de Julio de 1862.se dispuso que la Ley Hipotecaria empeza
ria a regir el dia lo. de Enero de 1863 ' ‘
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La Ley de 1869 fué la-primera reforma a la Ley Hipotecaria -

que da mayor facilidad para el ingreso en el Registro y restringiendo -

ta eficacia de la proteccidn registral, que solo si se notificaba en-

forma legal la nueva inscripcidn a los titulares inscritos en 105 ~=-
veinte afios anterjores podia desarrollar todos sus efectos.

_En la Ley de 1909, que es la Segunda Gran Reforma, adapta la
Legislacidn Hipotecaria al Cddigo Civil, sobresaliendo al articulo --
1875 que declara constitutiva la inscripcidn de hipoteca.

En Febrero de 1946 se aprobd el texto de la Ley H1potecar1a-
que actualmente rige.

E1 Codigo Civilyde 1889, en el titulo VIII del Libro Segundo,
bajo el enunciade "Del Registro de la Propiedad®, con solo cuatro ars
ticulos pretende armonizar la Ley Hipotecaria con el Cédigo Civil.

AUSTRALIA.~

Australia, como las demds Colonias Inglesas, antes de 1857 -

‘tenian el sistema transmitive y adquisitivo del dominio de los bienes

inmuebles mediante contratos de'transmisién suscritos por ltas partes,

 _que para ser oponibles a terceros, deberjan ser inscritos en Ja Ofici
na del Registro General. B

Distinguiéndose dos clases de propiedades, una, la de quien=-
traia directamente su dominio de la Corona, con titulo inatacable y -
la otra, la de quien adquirid derivadamente por contrato o por suce -
sién, &sa tenfa la posibilidad de dobles enajenaciones, gravamenes ==

" ocultos, etc. o

- E] procese enajenativo se simplifica, pues solo es necesa -<
rio que los contratantes 1enen una solicitud de modelo of1c131 y To -
remitan con el titule a la 0f1c1na del Registro.

En esta solicitud, el interesado debera acompaiar la ubxca -
cién mediante planos y descrxpc1on detal]ada de Ios elementos f1sicos-' :
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componentes de la finca.

Como base de’este sistema estd la inmatriculacién que es 1a -
primera inscripcién que se inicia con la solicitud a 1la cud] se acom-
paiian los titulos justificativos del derecho, Tos cuales se someten al
exdmen de los peritos que son, unos juristas y otros ingenieros topd -
grafos. De esta manera se busca una gran perfeccién tanto desde el pun
to de vista legal, como desde el punto de vista fisico.

Posteriormente de acuerdo con ese exdmen se hace una publica-
cion que contiene todos los elementos del caso, individualizacién de -
la persona y determinacién precisa de la finca, fijando un término pa-
ra que pueda presentarse una oposicidn por cualquier interesado, des -
pués se hace el registro, o sea, se inmatricula la finca y expedita --
que garantiza la 5eguridad de la operacifn ejecutada.

Estas formas constitutivas no tienen como misién dar vida al-
"dominio real entre las partes. E1 dominio se concede directamente , a-
través de un procedimiento provocatorio y publicaciones de mods que el
adquirente queda en Ta misma situacién que si hubiera adquirido su de-
vecho originalmente sin el enlace juridico con el propietario anterior,
" por eso se concede el dominio libre de toda carga y limitacidn.

La seguridad del trdfico juridico inmobiliario es absoluta en
cuanto el adquirente originario. no puede ser nunca afectade por vicios
de.otro propietario anterfor, la fé pablica es innecesaria, pues supo-
ne una adquisicidn derivativa.

La proteccion es absoluta y se extiende al titulo de propie --
dad que expide el Registro y tiene valor y.caracteres de un titulo ---
real,

La transmisién y gravdmen. es de.toda sencillez y por consi ;—'
-~ guiente el sistema tiene Ta mis exaltada movilizacién de la propiedad.

Ventajas del sistema:

cola inatécabi1idad del titulo, protege a los terceros adquiren-



tes.

La seguridad afirma el valor de-la propiedad.
ET plGblico conoce las fincas con nitidez.
E1 sistema garantiza AL EXPOLIADO con un seguro que se e§

- tablece en el caso de que sea pr1vado de su derecho.

Facilita la contratacidn.

Protege a los adquirentes contra fraudes.

Disminuye notablemente el nimero de pleitos sobre la pro-
picdad territorial.

Las criticas que se le hacen a este sitema son:

La inatacabilidad del titulo puede perjudicar al verdadee
ro propietario, que puede ignorar que ha sido desposeido-

_por no haber tenido conocimiento de las publicaciones he-
* chas.
ET verdaderq propietario con buena titulacion, realmente

no necesita del Registro.
E1 -propietario con titulo defectuoso no t1ene acceso al-

Registro.

E1 titulo real -puede ser ficilmente falsificable.

EY titulo real moviliza excesivamente la propiedad terri
torial.

La contratacidén se 1leva a cabo privadamente, lo cual es
inconveniente, ya que se deben otorgar los actos juridi=

licos, en escritura pibtica (2).

{1) Tomado de: Enciclopedia Juridica Omeba.
~Tomo XXIV Pigs. 512 a 519
Bibliografica Omeba.
Octubre de 1967. Buenos Aires,vArgentina.

{2} Tomado del libro "Derecho Inmobiliario Registral"
" de Francisco de Asis Rebullida y Jdosé Luisfdg.la -
Cruz Bermejo. _
Resumen de ias pdginas 21 a 158.
Editorial Libreria Bosch.
Madrid Espafia 1968,
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CAPITULO 11

BY.~ EN MEXLCO

" Los antecedentes del Registra Pdblico en México, datan del --
viejo Dérecho Espaiiol (Siete Partidas, Novisima recépi}acidn) Leyyﬁ, -
titulo 16, Yibro 10), Cédula de 10 de Marzo de 1868, Cédula de 9 de Ma
yo de 1778, Pragmdtica de 16 de Abril de 1783, e instruccidn de la ---
Real Audiencia de México de 23 de Mayo de 1786. Cédula de 25 de Enero-
de 1789. Circular de 22 de Enero de 1816 y Decreto de las cortes de 20
de Hayo de 1821. '

En Toledo en el afio de 1599 Don Carlos y Dofia Juana y Don Fe-
Tipe en Valladolid en 1557, ordenaron que en cada pueblo, cabeza de ju
risdiccifn, hubiera una persona encargada de un-libro en el que se ing
cribieran los censos e hipotecas de los bienes que se adquiriesen, con
el fin de que Tos gravdmenes no pefmanecieran ocultos. Los monarcas, -
con-acentuada mentalidad mercantilista y en todo tiem§o urgidos- de nu-
meraric para solventar sus empresas militares, creaban constantemente-
funciones piiblicas que eran puestas en plena subasta en cuanto al derg
cho para ejercerias. Lo mismo ocurria respecto a honores, fueros, mer-
‘cedes, mayorazgos, etc.

Este criterio tan especial siguid en franco apogeo en nuestro
medio, adn ya consumada la independencia nacional, pues el 20 de Octu-
bre de 1953, el pintorescoe Antonio Ldpez de Santa Ana,‘Presidente de -
Ja Repﬁblica en la Ley arancel sobre "Oficio de Hipotecas" establecia-

que este fuera rematado en almoneda del mejor postor®. '

En las ciudades de Veracruz, Oaxaca, Tehuacdn de 1as Granadas,
Puebla, México, Toluca, (uerdtaro, Celaya, Guanajuato, Valladolid y Vi

" 1as de Cuernavaca, Orizaba y Cérdova, 1a funcidn de los escribanos de

los Ayuntamientos seria distinta de la de los anotadores de hipotecas,

En los demds pueblos, cabezas de jurisdiccidn, los oficios de”
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~.anotadores estarian unidos a las eseribanias pblicas.

Los escribanos, anotadores y justicias receptores (quienes ac

tuaban en defecto de aquellos) tendrfan un.libro o los que fueran nece

_sarios, para llevar los registros, pdr separado, en relacién con cada-

uno de Tos pueblos de su Distrito para que; de acuerdo con'ello, se «-

1levasen a cabo Tas anotaciones correspondientes, mismas que debjan ha
cerse por afios, facilitando de esa manera su consulta.

Si los bienes rajces estuviesen ubicados en distintos pueblos,
distritos o partidos, el instrumento en que constara la hipoteca 0 ===
compra-venta, en cada uno de ellos.

E1 documento que debia presentarse seria el original, es de -
cir la primera copia otorgada por el escribanc o juez receptor, hecha-
a excepcidn de pérdida o extrav1o, caso en que se presentar1a una co -
pia.

La anotacién.contendria Tos siguientes elementos: fecha del -
instrumento, nombre del escribano o Jjuez receptor, ante quien se habia
“ otorgado, calidad del contrato, nombre de los otorgantes y su vecin --
dad. Si se trataba de una compra-venta, hipoteca, fianza u otro gravd-
men, era necesario sefialar los bienes raices gravados o hipotecados.'-
con expresién de sus nombres, ubicacidn y linderos. Para esos efectos,
debian entenderse como bienes raices Tos siguientes: casas, heredades~
y otros inherentes al suelo, censos, oficios y otros derechos perpe --
tuos que admitieran gravdmen o constituyeran Hipotecas.

Hechos constar los anterjores datos, se pondria en el instru-
mento presentado para registro, lo siguiente: "Tomada la razdn en el-
1ibro de hipotecas de la ciudéd, Villa o Pueblo tal,-al folio'tantos.-
en-el dia de-hoy y concluiria en la fecha"; 12 nota mencionada debfa -

estar autorizada con la firma completa. Los Jueces receptores f1rma -
rian como test1gos de asistencia.

Para facijlitar la consulta de los libros, seria obligado que~
existiera un 1ibro Tndice o “repertorio general® por orden alfabético-
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y ademds a continuacién constaria el folio de! registro referente a la
hipoteca o compra-venta, persona, parroquia o territorio de que se tra
tara, por ende, por esos medios podria encontrarse la noticia de la hi
poteca o compra-venta que se buscara.

Los escribanos anotadores y justicias receptores quedarian --
obligados a 1levar un libro o en varios separados de cade uno de los -
pueblos de su distrito para las inscripciones de manera tal que se adé
virtiera, con claridad, el lugar de ubicacidn de los bienes raices y -
de las hipotecas. Asi mismo, los asientos serian distribuidos por afios,
con el fin de que pudieran advertirse las cargas o gravémenes. Si los~

" bienes estaban ubicados en distintos pueblos, distritos‘o partidos, en
cada uno se registraria el instrumento en donde constara la hipoteca.

Con el objeto de facilitar la.informacién sobre los gravimenes
o liberacidn de los mismos, el escribano anotador 1levaria un Tibro-in-
dice o repertorio general, por las letras del abecedario, para asentar<
Tos nombres de los acreedores hipotecarios y, a continuacion, el folio-
del-registro en donde estuviese inscrita la hipoteca, persona, parro --
quia o territorio de que se tratara, a manera tal de‘que, por medios -~
distintos se-pudiera encontrar la noticia sobre la hipoteca que se de -
seara.

ET hecho de no registrar en tiempo las escrituras e instrumen-
tos pdblicos de hipotecas especiales y expresas sobre bienes rajces, no
harian fé en juicio, ni fuera de &1, para efectos de proséguir las hipo
tecas, ni tampoco para que tuyieran como gravadas las fincas contenidas
en el instrumento cuyo registro se habia omitido. )

Todas estas cuestiones a que se refiere la instruccidn corres—
pondiente, formaron parte juntamente con las Cédulas reales ahtesbmen -
cionadas, del expediente que ordend la Real Aqdiencia de México se intg
grara para el establecimiento del oficio del anotador de hipotecas en =
las cabezas de partido. '

Después de todo esto, habria deiesperaf'a que el México Inde -
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pendiente iniciara su reforma liberal para qde tuviera efecto la 14 --
. qu1dac10n sistemitica de esos efectos de un pensam1ent0 y actuacidn ca
racterizada por ung secuencia interminable de privilegios y castas, --
instituidos para la explotacidn,

Juérez y todo su Gabinete, préceres de Ja Reforma, tuvieron -
una bertera visidn del dspero camino que la patria tendria ain que re-
correr y, con tenacidad se aprestaron a plantar hitos y ensanchar las-
brechas, Liberales de buena cepa, agregaren la firme conviccidn de que
los bienes de "manos muertas®, desamortizados, nacionalizades, a] igual
que afios atrds, los bienes del clero y los emigrados de la Francia Re-
" volucionaria, contribuirian a crear una poderosa y econdmicamente acti
© va clase de proletarios rurales. Esto implicaba ya el plblico recenoci
miento de que la propiedad del suelo no ha de ser, en adelante un pri=
vilegio, sino un derecho que debe ejercerse en funcifn de los intere -
ses de 1a colectividad, y en garantia de elle, las instituciones de la
Creciéin restaurada Republzca tendrdn que encuadrarse necesariamente --
dentro de los moldes de ta legalidad y del Derecho.

De este modo, el Cédigo Civil del Distrito Federal y Territo-
“rios de Baja talifornia de 1870, primero en su género dentro de la le-
gislacién mexicana, viene a proporcionar las bases legales para el es-
tablecimiento de “un oficio denominadoe Registro Piblico", “en toda po-
blacidén donde haya tribunal de primera instancia" y al aio siguiente, ~
] esta, hoy centenaria 1nst1tuc1on, se abr1o a ese publxco a cuye servi -
cio fué destinada, en un inmueble sito en la ant1gua calle de Medinas -
de la ciudad capital,

En el registro se hacian constar: nombre, domicilio y profe -
sifn del acreedor y del deudor. Traténdose de personas worales, el nom-
bre oficial que levarfan las compafiias, por su .razon social, ademds la
fecha, naturaleza del crédito, la autoridad o notario que la suscr1h1e-

ra, 1a hora de Ja presentacién en el registro, la especie de derecho --
que ‘se constitufa, transmitia, modificaba o extinguta por el titule, el
contrato-particidn o juicio del que procediera el monto del crédito, la
épéta desdé la cual podria exigirse el pago del capital, 1a naturaleza-
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del Derectio Real o de los predios Hipbtecados, st ubicacién, nombres, -
nimerao, 1inderos, etc.

. Entre otras disposiciones también se preyié que las anotacio-
nes del registro, se escribieran y numeréran, Jas unas a continuacidn- -
~'de-las otras, sin enmendaduras ni entrerenglonaduras y que se firmaran
siempre por el encargado del registro.

El registro conservaba sus etectos, mientras no se cancelara-
o se declarara prescrito,

E1 carédcter plblico de 1a Institucién se acentué con claridad,
_al.indicar como obligacidén para el titular de esa funcién que permitie
ra-consultar los registros a cualquier persona y ademas, que expidie~
ra las certificaciones que le fueran-solicitadas sobre 1ibertdd o gris-
vamenes de las fincas.

Fué tal la importancia que el legislador di6 a la funcidn re-
gistral, que si el encargado del registro rehusaba 1a recepcién ‘de los
“documentos que le eran presentados para su registro, o si cometié omi~
siones al extender las certificaciones, el interesado podia hacer cons -
tar, por informacién judicial de dos testigos, el hecho, a manera de <
prueba para ser utilizada en el juicio de responsabilidad seguido en -
su contra. !

No obstante todo 1o anotado, el Cédigo Civil, en contrario, -
fué omiso en 1o referente al registro preventivo, con los consecuentes
" rinconvenientes que ésto produjo.

Durante el gobierno del Presidente Judrez, el 28 de Febrero de
‘1871, "se expidid el Reglamento del Titulo XXIIT del Cédigo Civil, del -
i ;Distrito y de la Baja California. Este reglamento ordend se instalara -
la oficina denominada "Registro Péiblico de la Propiedad", en la cap1taL
Tla]pan y la capital del Territorio de Baja California.

Para 1a capital se autor1zd un D1rector, of1c1a1es encargados
de las secciones y escribientes.
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En Tlalpan habia un Director ¥ un oficial encargado de las --
cuatro secciones y la misma distribucién se ordend para 1a Baja Califor
nia, :

Los oficios de Hipoteca se consideraron como seccién segunda.

ET1 Registro Pﬂblxco de la Propiedad dependfa del Ministerio =
de Justicia,

Los requisitos para ser Director eran: ser abogadok)con ocho-
afios de prdctica en la profesidn o la judicatura, no haber sido proce-
sado y ser de notoria probidad; Lo mismo se exigfa para los oficiales,
" a excepci6n de Tos afios de ejercicio profesional'que eran cuatro,

Se fijaron las obligaciones del Director, asf como las de los
oficiales. Se indic8 que el Ministerio de Justicia entregarfa al regis
tro los libros correspond1entes que debfan contener determinados da -
tos, de acuerdo con las secciones a las que pertenecieran.

El1 capitulo II de dicho Reglamento sefialaba los tftulos suje-
tos a inscripcibn y defini6 como tTtulo: "Todo documento pidblico y ---
fehaciente entre vivqs 0 por causa de muerte enque se funda un dere --
cho".

Asi también al Reglamento mencionado le fueron reguladas las-
bases para resolver los problemas de 1a duplicidad de titulos y caren-
cia de los mismos. Se establecié que Tos documentos auténticos son aque
1os expedidos por 1a autoridad competente Yy que debfan hacer fé por -
sf solos.

. E1 capftulo III del m1smo,reglament6 1a forma y efectos de -

-la 1nscr1pc16n, para cada finca se abria un reg1stro en los 1ibros’ co
rrespondwntes a las cuatro secciones. Se definié al representante le
ga1 para pedir la 1nscr1pc16n, como la persona que debia representar-
;a1 1nteresado con arreglo a.derecho, en tados esos actos 1ega1es. .

Una vez efectuada la inscripcién, los titulos eran devueltos
al -intéresado si en su mismo tftulo se enajenaban o gravaban bienes -
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situados en distintos partidos, se inscribfa cada uno de ellos en 10s-
. registros respectivos. §i la finca radicaba en territorio de dos o irds
partidos se {nscribfa en los registros de todos ellos.

Los asientos se numeraban progresivamente. Las inscripciones-
de hipotecas, ademds de hacerse en su seccidn especial, se anotaban an
tecedentes de este registro en 1a seccidn especial de las compra-ven -
tas.

Se fijaban las reglas que debian observar los registradores -
paré dar a conocer con exactitud las inscripciones proporcionando al -
efecto, la naturaleza, s1tuac16n dentro del partido judicial, pob]a -
c¢idn donde se hallaban medidas, derechos que amparaban, valor de las-
mismas fincas, condiciones y plazos consignadas en el titulo , cargas
reportadas para el bien, nombre de los contratantes, el importe de ----
los derechos de 1nscr1pc10n. etc,, expresdndose todas 1as cantidades -
consignadas en letras.

Se diferencif la propiedad del suelo, de la del edificio o --'
las plantaciones existentes sobre el mismo.

Al inscribirse algin derecho, constituido anteriormente sobre
un inmueble, se expresaba la fecha de constitucién, Tos nombres y los-
gravimenes especiales.

En este capftulo también se establecieron algunas reglas rela
tivas a las inscripc{ones de derechos hereditarios, prohibicién de --=
‘efectuar inscripciones de titulos anteriores a Tos ya inscrites, nor -
- mas de calificacidn de la legalidad de los titulos, dentro de lo cual-
destacaba la que indica como falta de legalidad en las formas intrinse
cas de los documentos, todas las que afectan su validez, segﬁn las‘le-,
~_yes que determinaban Ja forma de los instrumentos pubhcos Cuando el~

tTtulo no contenfa los datos necesarios para hacer la 1nscr1pC1on esta"

ba afectado de nulidad y el efecto que producfa era el de suspenderse—
la inscripc16n. Tos jueces o Tr1buna1es ante qu1enes se dec]araba la -
nu]idad, av1saban al reQIStrador.
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La rectificacién de los actos del registro fué’ considerada ‘==
“dentro del capftu1o 1V de ese ordenamiento, cualquier interesado podfa
solicitarla ante el registro o acudiendo al juez competente El juez -
declaraba su procedencia y el registrador la verificaba, Haciéndose -’
una rectificaci6n, 1levaba a cabo también las de los: demds asientos ==
respectivos. ’ '

EY capftulo V trataba sobre la publicidad del registro. Los -
datos se proporcionaban a peticién verbal del interesado, quien debfa-
precisar lo que deseaba. )

Los libros estaban al servicio de quien los solicitaba para -
consulta, siemnre que no los ocupara el registrador para seryicio de -
la oficina. Se podian tomar datos més no copiar los asientos.

En las certificaciones de asientos se hacfa constar todo 1o -
‘que en ellos se relacionaba.

Las certificaciones de inscripciones hipotecarias comprendfan
todas las demds -constituidas y no canceladas sobre los bienes inscri -
tos a favor de las mismas personas. :

Las solicitudes para ser atendidas, debian ser claras y conte
ner todos los datos necesarios. Cuando algin asiento que debia compren:
- der la certificacién estaba rectificado, se inscribian ambos.

Dichas solicituddes se inscribfan en el papel del sello co --
rrespondiente. Cuando se solicitaba una certificacion referente a va -
rias fincas o personas, aquella debia referirse a todas, a menos que el
" interesado las pidiera por separado. '

, “En el Distrito FederaI, atendiendo al C6d190 Civil de 1871 Y-
al reg]amento que ha sido objeto de nuestra atenc16n, se inici6 el tomo
primero del voldmen X de,la secci6n primera del Registro Pdblico de la-
Propiedad, mismo que consta de 483 partidas. '

‘ La primera oficina del Registro Pablico de la Propiedad fué la
de la ciudad de México y luego 1a de Tialpan. Posteriormente al irse ==

: cregndo lps Juzgados de Primera- Instancia funcionaron a cargo de los ==
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jueces respect1vos 1os Registros Pub]1cos de ]a Prop1edad de Atzcapot -
zalco, Xochimilco, Coyoacdn y Tacubaya.

En el Cod1go C1vr1 del Distrito Federal y territorio de la Ba-

Jja California de 1881, el titulo vigésimo tercero intitulado: "Del Re =

. gistro Pdblico" comprendié cuatro capitulos: Disposiciones Generales, -

“de los titulos sujetos a registro, del modo de ‘hacer el registro y de -
la extincién de las inscripciones.

En el capitulo primero se ordenaba el establecimiento del Re -
gistro Pub11co en toda poblacién en donde hubiera Tribunal de Primera -
Instancia.

E1 oficio denominado Registro Piblico estaba integrado por cua
tro secciones:

I.- Registro de titulos traslativos de dominio de inmuebles o
de los derechos reales, diversos de la hipoteca, impuestos sobre aque-
1os.

II.- Registro de Hipotecas.
II1I.- Registro de arrendamientos.

IV.- Registro de sentencias,

Era obligatorio formular un fndice, con uno de Tos originales
de los instrumentos en donde se consignaria la compra-venta para for -
mar un archivo especial.

Era competente para realizar 2l registro, el titular de la --
‘oficina registral del lugar en donde estaba ubicado el bien de que se-
‘tratara, pero si Jos bienes estaban situados en distintas demarcacio =
nes, el registro debfa hacerse en todas ellas.

Unicamente eran objeto de registro los titulos que constaban-
en escritura pGblica, asf como las senfenc1as y providencias Jud1c1a -
les certificadas legalmente,

La circular de 16 de Noviembre de 1891, girada por la Secreta
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ria de Fomento no estaban sujetos a inscripcidn en el Registro Pdblico
de la Propiedad. Al respecto se argument§: que la conciliacién del in~
terés pub1‘co inherente al conocimiento exacto de la propIedad nmue -
“ble y del ‘interés particular consigutente al aseguramiento del derecho
de propiedad sobre bienes rafces, en sus diversas manifestaciones, ha-
obligado al legislador a consignar en el articulo 3,194 del Cddigo Ci--
vil de 1870, el principio de que deben registrarse todos los contratos
y actos entre vivos que transmitan o medifiquen la propiedad, la pose-
" si6n o el goce de bienes inmuebles o de derechos reales impuestos so =~
bre allos, establecienda por el articulo 3,191 del propio Cédigo que =
sdlo pueden inscribirse los titulos que constan en escrituras piiblicas
y las sentencias y providenciés judiciales certificadas legalmente.

La Ley de 22 de Julio de 1863 orgdnica de la Fraccitn XXIV, -
articulo 72 de la Constitucidn Federal de 1857, al fijar las reglas a-
que'debe ajustarse la ocupacién y enajenacién de terrenos baldios, des.
pues de declarar que son baldfos todos los terrenos de la Republica -~

que no hayan sido destinados a un fin piblico por la autoridad faculta,'

da para ello por la ley, ni cedidos por la misma a titulo oneroso o 1u’
crativo, a individuo o corporacidn autorizada para adquiririos, esta =
blece como requisistos para Ta eﬁajenacién de esos terrenos el denun -
cio, el apeo y levantamiento'del mapa, el decreto Judicial de adjudica
ci6n en propiedad o en posesidn, la aprobacidn de ese decreto por-la ~
Seéretaria de Fomento, el pago del valor del terreno enajenado y 1a'en
trega de ‘Este y del titulo de propiedad o de pose516n. hecha por el -
juez que conocid det denuncia.

Lo expueste bastaria para creer que, importando 1a enajena ==
cién de baldfos una transmisiGn de propiedad de bienes inmuebles me .-~
diante tram1te y providencias judiciales, procede la 1nscr\pc16n en el

Registro Publ1co de. Ta Propiedad, mas'estudwando el carécter especials’

de 1a cztada Ley de 1863, esa creencia se desvanece, para dar Jugar a-
1a conv1cc16n de que no estén sujetos a inscripcidn en la oflcina del
"Registro Pub11co 1os titulos de propiedad de ba1d1os.

En efecto, siendo una atribucibn exclusiva del.Congreso de la
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Unién fijar las reglas a que se debe sujetar la ocupacién y la enajena
cidn de terrenos baldios, segln la fraccién XXIV del articulo 72 de la-

“Constitucién Polftica de la Répﬁblica, 1a ley en que se fijan dichas -

reglas tiene el caricter de Ley Federal, a la que, segin el articulo -

- 126 de 1a misma COnétitucién debe estarse a pesar de las disposicionas

en contrario que pueda haber en }as constituciones o teyes de los Esta
dos.

En virtud de esa Ley promulgada con fecha 22 de Julio de 1863,
el Presidente de la Repiblica expide el titulo de propiedad de los te-
rrenos baldios, firmada‘por el Secretario de Fomento a quien el asunto
corresponde; segin el articulo 88 de la propia Constitucidén y las le -
yes de 23 de Febrero de 1881 y 8 de Mayo de 1891, sin que ese titulo -

vrevestido del cardcter de instrumento pdblico tan fehaciente como puede

serlo una escritura o un certificado judicial quede sujeto a otro re --
gistro que el de su contexto existe en la Secretarfa de Fomento.

En el capitulo segundo se establecid que: Todos los contratos-
y actos entre vivos que transmitieran o modificaran la propiedad, la po
sesién o el goce de los bienes inmuebles o derechos reales impuestos so
bre ellos, debian registrarse,

Los arrendamientos unicamente se registraban cuando se celebra
ban por mds de seis afios o cuando hacfan anticipacién de rentas por mis
de tres aiios.

- Los testamentos que transfieran la propiedad de bienes inmue -
bles o derechos reales se registraban pero hasta que ocurria la muerte-

“del - testador,

La declaracion de herederos, en caso de intestado y la escritu

‘ra_de particién.debia'ser objeto de registro.

- También eran registrables el. usufructo, uso, habitacidn, ser -
vidumbre, concesiones de las mismas, canteras, criaderos de substancias
minerales, las capitulaciones matrimoniales y las que. constituyeran do-

ute. cuando en ‘virtud de ellas se establecia entre cdnyuges, comunjdad -
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de bienes ra1ces. o si adqu1r1a uno de ellos b1enes de esa clase por -
titulo de dote, donac16n antenupcial o cualquier otro Por u1t1mo to -
das las transacciones, reseryas, condiciones o cualqu1er otro acto con
cerniente a la transmisidn, modificacion de Ta propiedad, posesién o -
goce de bienes jnmuebles o de derechos reales impuestos sobre ellos.

Las resoluciones judiciales registrables eran: las sentencias
que habian causado ejecutoria {incluyendo los laudos dictados por &rbi
tros y érbitradores), el nombramiento de representantes de un auseﬁte.
las sentencias de declaracién de ausencia y la presuncién de mue(te.‘-
las sentencias que decretaban la separacién de bienes pér divorcio ne-
cesario, las que aprobaban la separac16n trat4ndose de divorcio volun-
tario o de simple convenio, las sentencias en Jas que se declaraba la-
quiebra o se admitfa Ta cesién de bienes; finalmente, la sentencia o -
autos que ordenaban Ta f13ac16n de una cedula hipotecaria, embargo, -=
secuestro, 1ntervenc16n ¢} exprop1ac1on

El capitulo tercemregulaba el procedimiento, para 1o cual, -
el interesado presentaba el t7tulo o la seccién éorrespondiente. 0 ~--
bien, la sentencia y el documento Tegal que acreditaba su representa -
cidn si obraba en nombre ajeno. Si-el registrador encontraba legalmen-
te requisitado el titulo o la representacidn, 1levaba a cabo el regis-
tro, en caso contrafio, lo denegaba.

El registro debfa contener:

. I.- Los nombres, edades, domicilios yiprofesiﬁn de Tos con «-
tratantes, tratdndose de personas morales, se designaban por Ssu nombre
oficial. Las compafifas por su razén social.

II.- La fecha y la naturaleza del acto registral, la autori -
dad o.notario que lo autorizaba y el dfa y hora en que se presentaba -
el titulo.

II1.- La especie y valor de los bienes o derechos que se.trans-
mitian o modificaban, expresdndose exactamente la ubicacidn de Tos pri
merds. as? como todas las circunstancias relativas a créditos, gravd -

menes, rentas, pensiones, términes y demds que caracterizaban el acto.
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El1:registro debia 1levar la fecha'y dia en que Tos documentos-

~eran presentados. Se devolvian a quien Yos presentaba, con la nota de-

haber quedado registrados en la fecha correspondiente y con el nimero-
y péginabdel registro respectivo.

Se previnieron términos para el registro de los contratos, con
el fin de que si se efectuaba dentro de los quince dias de su fecha, -~
produjera efectos con relacién a tercero, mismos que principiaban a par
tir del momento de haberse realizado ol mencignado registro.

Cuando el acto registrado era anulado o rescindido por senten
cia, ésta debfa anotarse dentro de los treinta dias contados a partir-
del momento en que causaba ejecutoria. La anotacién se 1levaba a cabo-
al margen del registro respectivo, en caso contrario, sélo producia -
efectos con relacidn a tercero a partir del momento en que habia sido-
anotada. ’

Las inscripciones se extinguian por cancelacién o por registro
o transmision del dominio o derecho real inscrito a otra persona.

La cancelacidn total procedfa cuando se extingufan el inmueble

'y el derecho inscrito, o bien, cuando se declaraba 1a nulidad del tftu-

o, en cuya virtud se habfa hecho 1a inscripcién, o si se declaraba la-

nulidad de la inscripcién'por falta de requisitos esenciales, cuando --
se vendfa judicialmente el inmueble que reportaba gravémen,

El registro podia ser cancelado por consentimiento de las par
tes, siempre y cuando fueran legitimas, tuvieran facultades para contra.
tar e hicieran constar su voluntad en forma auténtica.

E} articulo segundo del reglamento del titulo 23, libro terce
ro del Cédigo Civil, del Distrito Federal y Territorios de la Baja Ca-
Tifornia, expedido el 28 de Febrero de 1871 se reformd, de manera tal- =
que el Registro Piblico de la Propiedad quedaria a cargo de un Direc -
“-tor, un oficial edcargado de la seccidn Primera y de.la Segunda y un -

oficial encargado de las secciones tercera y cuarta, seis escribientes
_ y un portero, mozo de oficios.



35

En la ciudad de Tlalpan el registro quedd a cargo del Juez de
Primera Instancia, auxiliado por un escribiente.

Es importante dejar constancia sobre la Ley General de Ingre-
sos de las Municipalidades de México y Fordneos del Distrito Federal,-
de 20 de Enero de 1897 en 1a qué los impueétos de aguas,pavimentos y -
atarjeas, importaban un gravdmen real, pudiéndose hacer efectivos con-
tra cualquier poseedor. Por otra parte se establecid que "ninguna es =
critura- de enajenacién de fincas podia otorgarse sin que se insertaran
en ellas los recibos.que acreditaran haberse satisfecho el bimestre co
rriente de dichos impuestos o la constancia de no haberse causado”, .de
tal. manera que sin ese requisito no se inscribirian en el Registro Pi-
blico de la Propiedad (Articulo 197}, asi mismo se instituyé como obii
gatorio qwe todo embargo chbienes raices‘practicado en ejeréicio de 1a

' facultad coactiva, seria inscrito en el Registro Piblico de la Propie-
dad, bajo la responsab%lidad de los funcionarios ehcargados del mismo,

E1~ C6digos mencionado: consagrd:== el 1lamado principio de -=
publicidad atribuido al registro de la propiedad, como puede despren --
derse del contenido de diversos articulos y por. otra parte, sentaron =-
“las bases para el resurgimiento y operancia de la institucidn registral,
de acuerdo con las necesidades prevalentes en esa épuca.

‘La organizacidn instituida por los anteriores ordenamientos -~
Jjuridicos perdurd hasta el afio de- 1921 en que se 1levd a cabo la centra
1izacién del Reg%stro Piblico en el Distrito Federal,'concreténdoserpor
tal motivo los 6rganos jurisdiccionales encargados-del registro a sus -
funciones caracteristicas.

) El 8-de Agosto de 1921 entrd en vigor otro reglamento del Re -
gistro Pablico de la Propiedad en el Distrito Federal.

Su_capitulo primero. se referia al registro en genera1 y al per
* sonal de la oficina, por lo cual‘establecié un Director General, cuatro
Jefes encargados de'las secciones la., 2a., 3a. y 4a., oficiales auxi -
" liares'y escribientes. :
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- E1 Director debia ser abogado, con cinco afos de prictica en=
la profesién o.en la Jud]catura de reconocida probidad y no haber si-
do sentenciado en causa criminal. Los Jefe de seccidn reunirfan Tos --
mismos requisitos que el Director, con excepcidn de 1a prdctica profe-
sional que debia ser por 1o menos de tres afios. Para los oficiales ---
auxiliares no se requeria que fueran abogados, pero si debian satisfa-
cer los requisitos referentes a probidad y por ﬁltimo; acreditar con -
un exdmen prictico ante uno de los Jefe de seccibn, tener conocimien -
tos genera'les sobre los titulos notariales y sobre las inscripciones -
registrales.

Las obligaciones del Director son las mismas que se referfan -
los anteriores reglamentos, igualmente las de los Jefes de seccidn, =--
oficiales y auxiliares. '

La seccién primera era para el registro de los titulos trasia
tivos de dominio de inmuebles o derechos reales diversos de la hipote-
ca impuesta sobre aquéllos.

La seccitn segunda era para el registro de arrendamientos y --
para actos referentes a la' beneficiencia privada.

La seccidn tercera era para el registro de arrendamientos y .-
para actos referentes a la beneficiencia privada. :

La seccién cuarta correspondia al registro de sentencias, cé-
dulas hipotecarias, sucesiones, part1c16n de bienes hereditarios y en-
genera] a todas las reso]uc1ones Jud1c1ales.

Cada seccidon funcionaba con las caracteristicas que el regla -
mento indicaba y eran, en general, las mismas que hasta la fecha se ob-
servan. También se regulaba 1o relatjvo a legajos o apéhdices. Cada 1i-
bro se iniciaba con nueva numeracifn y sélo se hacian en &1 las inscrip
ciones correspondientes a su seccibn. Ademds de los 1ibros_ habfa una’ ==
secci6n de archivo con 1libros, fndices de predios'y propietarids. A di-
ferencia del reglamento de 1871, los 11bros eran autorizados. por eI uO-
bernador del Distrito Federal y por el Secretario General de Gob1erno.
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En cada seccidn existia un cuaderno de "Documentos Generales',
para seleccionar los oficios recibidos del Gobierno y de autaridades Jju
diciales.

£t capitulo 40., de dicho reglamento { 1921 )} versaba sobre las
inscripciones en general, para cuyo asiento se requeria que quienes. Jas-
pretendieran fueren los actuales duefios de los bienes, tuyieran derecho-
a exigir el registro o fueran apoderados del propietario. Por propietario
se entendfa 1a persona que aparecia en el titule o en Ja inscripcién an-
terior. Tenia derecho a solicitar el registro quien transmitfa o adqui -
ria el derecho, o bien el representante legal. '

Solo eran inscribibles las escrituras pub11ca5, sentencias y -
providencias judiciales certificadas.

) Se di6 la misma definicidn de titulo anotado en el reglamento -
de 1871. También se inscribfan los documentas expedidos por autoridades-
competentes que hicieran fe‘por si solos y sirvieran de titulog y las --
certificaciones judiciales en las que por convenio-de lasApartes se cons
tituian derechos reales sobre bienes determinados.

Las mismas reglas del reglamento de 1871, se repitieron en éste,
para los actos o documentos celebrados o provenientes del extranjero. ~--
- Igualmente las referentes al caso de duplicidad de titules. E1 propieta -
ria que carecia de titulo debia acudir ante juez combetente para justifi-~
car su posesifn, para que asf procediera su inscripcidn. La inscripcién -
‘se hacia en la seccidn a la que correspondia la operacifn y en el 1ibro -
de 1a demarcacion del bien. $i eran varias las demarcacianes, se hacia en
todas ellas. ‘

El capitule So0. regulaba.el procedimiento y forma para verificar-
las inscripcionés, fijando Tos requisitos que debfan contener los. titules,
a fin de que aparecieran en la inscripcién correspondiente. La ofi¢ialfa-
de partes repartia los titulos a las secciones.

Mss adelante se hablaba del contenido de las inscripciones, de-
Ta forma de hacerlas, del cierre de los libros, de las anotaciones, de <
la reclamac16n de nulidad al margen de las partidas y de la cancelaci&n-
de 1as mismas. '
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El capitulo 60., versaba sobre 1a rectificacién de las actas-
del registro con reglas diversas.

El1 capitulo 70., correspondia a las reglas de la seccidn pri-
mera, enumerando los actos inscribibles en dicha seccién e indicando -
la forma de hacer las inscripciones,

Si habfa varias fincas en un solo titulo, se inscribia cada -
una: separadamente, anexando a los "documentos generales" el plano o -~
créquis correspondiente, ‘ :

Inscrito un titulo de propiedad a favor de una persona, no se
podfa inscribir otro anterior a nombre de persona distinta,

Respecto a fincas no. inscritas, podia inscribirse el titulos -
sin necesidad de inscripciones anteriores. No podia inscribirse ningln
titulo traslativo de dominio en que interviniera una sucesibn sin que-
estuviera inscrito el testamento del de cujus o bien, la declaracién =
de herederos y nombramiento de albacea.

En Ta seccidn la., se coleccionaban todos Tos contratos priva
dos de compra-venta .y se remitian mensualmente a 1a seccién “archivo -
general", formulando un indice con los nombres de los contratantes, el
bien y la fecha de celebracién.

El capfitulo 8o., contenfa reglas relativas a las inséripcio -
nes de 1a seccién 2a., hipotecas, cesiones, adjudicaciones, cancelacio
nes y permutas de créditos hipotecarios, estableciéndose los requisi -
tos 'y los datos que debfan aparecer en las inscripciones.

Las inscripciones hipotecarias debian indicarse, ademds, mar-
g1na1mente en 1a seccidn la., finaimente se contenfan las reg1a, para-
1a 1nscr1pc1on de embargos.

En el capitulo 90.. se hablaba acerca de las inscripciones, -~
se ordenaba a la seccién 3a. » que se inscribieran en esa secc10n. Jos-
arrendamientos y las fundaciones de beneficencia privada, sena]ando -
ademds, reglas generales para la inscripcidn-de las primeras.
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En Ta seccion cuarta'se inscribian los testamentos, el auto de
claratorio de herederos en caso de intesfado, las escrituras de divisidn
y particiﬁn de bienes hereditarios, lag tesibtnes: de derechos heredita-
rios, las sentencias de adjudicacién o modificacién de la propiedad, po
sesi6n o el goce de bienes jnmuehles, los nombramientos del representan
te ausente, sentencias que declaraban la ausencia o presuncién de muer-
te, sentencias de separacién de bienes por divorcio, de declaracién de-
quiebra, cédulas hipotecarias, expropiaciones, informaciones ad perpe -
tuam y se establecfan los requisitos para la inscripcibn de algunas de-
ellas.

E1 titulo segundo de dicho reglamento (1921) establacia el -=
“archivo general del Registro Pablico de la Propiedad”, el cual estaba
a cargo de la seccidn 3a., en donde se formaban indices de las inscrip:
ciones de cada seccidn, de predios y poseedores. Ademas. se Tlevaban 1n
dices auxiliares de deudores y acreedores hxpotecar1os.

E1 archivo era piblico, pero quienes deseaban consultarlo de~
" bian 1lenar los requisitos exigidos por el mismo reglamento.

= Respecto a la extvnc10n de las inscripciones, sélo podfa hacer
se por sentencia judicial o por consentimiento de las partes La cance
laci6n consistia en la declaracién hecha al margen del registro-respec
tivo. '

El capftulo XIII de ese mismo reglamento (1921} se referia a-
las certificaciones. E1 Director del Registro estaba obligado a éxpg
dirlas, anotande todos los datos relacionados con la. inscripcidn, de-
la cual se solicitaba certificacién. Las certificaciones las 1levaban
a cabo directamente las secciones correspondientes.

Finalmente un Departamento de Entradas recibia todos los docu
mentos presentados y estaba a cargo de un oficial auxiliar.

Los documentos se sellaban con la fecha y hora de presentacidn,
numerdndolos- progresivamente, Se asentaban en los libros de entradas, -
se pasaban a la direccidn y se repartian a las diversas secciones, las
que una vez hecha la basqueda, los devolvian al Departamento de entra-
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das para ser entregados al interesado.

Estas disposiciones fueron substituidas por el reglamento ex -

' pedido el 13 de Julio de 1940, ordenamiento juridico que integré-al Re

gistro Piblico del Distrito Federal, con el personal sjguiente: DIREC-
TOR, REGISTRADORES, JEFE DE SECCION ADMINISTRATIVA, CONTROLADORES y --
OFICIALES. {Artfculo 20.).

Para ser Director segin el reglamento correspondiente, era in
dispensable ser abogado con titulo legalmente registrado, tener por lo
menos cinco afios de practica profesional en el notariado-o en la judi-
catura, o bien, en cualquier dependencia administrativa; ser de'récong
cida probidad y buenas costumbres y no haber sido condenado en causa -
criminal. i

Para ser Registrador se requerian las mismos requisitos que -
el reglamento enumera para el Director, hecha excepcién de la practica
profesional que debia ser por lo menos de tres afios.

EY ‘cargo de Controlador estaba'supeditado a que quien lo de -
sempefiara tuviera practica sobre las retaciones de la oficina en un pe
riodo no menor de tres afos y ademds, que fuera de buenas costumbres,
de reconocida probidad y que no hubiera sido condenado en causa crimi-
nal.

E1 Jefe de 1a Secci6n Administrativa debia reunir Tos mismos
requisitos que Tos registraddres, con excepcién del titulo de abogado,
era suficiente que tuviera conocimiento sobre labores de la oficina,-
por un perfodo no menor de cinco afos.

En este G1timo aspecto,Adicho reglamento no 1levd a cabo una-
diferenciacidn, como To han venido haciendo otros ordenamientos juri-.
dicos, acerca de delitos dolosos y culposos, siendo factible, en coh—:
secuencia, con base en esd. que se estableciera que el impedimento co
rrespondiente debia operar cuando el sujeto hubiera sido condenado -~
por la comisi6n de un delita doloso y no.culposo.
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Para desempefiar el cargo de Oficial, se requerla ser de absolu
ta probidad y buenas costumbres, acreditar por medio de un exdmen ante-
el Director o alguno de los registradores, conocimientos generales sobre
Tos titulos inscribibles y sobre Ja forma de hacer las inscripciones. =

. Ademds, es una prdctica, no menor de dos afios dentro de 1a oficina =-=-

_ (Artfculos 30, 50., 60., ¥ 70., del reglamento comentado,™ (1)

(1) Tomado del Libro "Terceros frente al Registro Piblico de
la Propiedad ".
Resiimen pdginas 12 a 86.
Editado por 1a Direccidn del Registro Pdblico de 1a Pio=
piedad del Gobierno del Estado de México.
‘Toluca, Edo. de México 1980.



CAPITULO 11

C).- JALISCO

El primer antecedente de la existencia del Registro Piblicc -
de 1a Propiedad en la legislacidn del Estado de Jalisco, se encuentra-
en el Reglamento del Registro Piblico de 1a Propiedad, decretado por -
Don Francisco Tolentino, Gobernador Constitucional del Estado 1ibre y-
soberano de Jalisco, el dia 3 de Septiembre de 1883.

" En dicho reglamento se establecta la instalacion en cada cabe
cera del Partido Judicial en el Estado, oficinas denominadas "Registro
Pidblico de Ja Propiedad” y que dependian directamente del Gobierno dei
Estado.

En el rengl6n de requisitos indispensables para poder ser Di-
rector o Encargado de un Registro, se establecia el ser abogado y pa-
ra el de la capital, tener ocho afios de prdctica, ser de notoria pro-
bidad y et no haber sido procesado por algﬂﬁ delito delfuero comdn.

Entre las obligaciones de los. encargados del Registro se Seﬁg
la que debian vigilar por el exacto cumplimiento de las prescripciones
del Cédigo. Civil y 1as del Reglamento que nos ocupa.

En el Registro deberian constar cuatro libros, uno para cada-
una de las secciones del mismo.

En el capitulo relativo a los "Titulos sujetos a inscripcio-
nes", se establecia que la obligacidn de transmitir a otro el dominio
de cualquier inmueble o derecho real, o de constituir sobre uno u otro
algln derecho de la misma especie no estaria sujeto a-inscripcidn:

En cambio si estarian sujetas a registro entre otras cosas, =
las sentencias que expresaménte declaren la incapacidad civil en cuan-
to a la 1ibre disposicion de su caudal y asimismo todas aguellas que =

produzcan legalmente una u otra incapacidad, aunque no la declaren ---
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terminantemente,

Respecto a la inscripcifn de los contratos de arrendamiento,-
se estipula que en los de subarrendamiento, subrogaciones, cesiones y-
retrocesiones de arrendamiento, no se deberfa hacer inscripcién nueva,
sino solo un‘asiento de nota marginal a la inscripcién que ya tuviere-
hecha del arrendamiento primitivo.

Este reglamento establece que se entenderia por tftulo para -
todos 1os efectos de la inscripcién, el documento piblico fehaciente -
dentre vivos o por causas de muerte, en que funde su derecho sobre el-
inmueble o derecho real, la persona a cuyo favor deba hacerse la ins -
cripcibn, :

En lo referente a la forma y efectos de 1a inscripcisn, se eg
tipulaba (entre otras cosas) que a cada finca se abriria un registro -
particular en el 1ibro correspondiente, que toda inscripcién surtiria-
sus-efectos desde el dia de su fecha. También establech qué 1a natura-
leza del Derecho que se inscribiera se exprésafa con el nombre que tu
viera en el titulo y si no se le diera ninguno, no se designaria tam-
poco la inscripcién. Cuando se inscribiera algin derecho constituido -
anteriormente sobre un inmueble, como censo, hipoteca, usufructo y =r=

otros semejantes, se expresaria la fecha de su conditucidn, el nombre-

del constituyente y los gravdmenes especiales con que se hubiere cons-
tituido si fueren de naturaleza real. Los herederos y legatarios no po
dian inscribir a su favor bienes {nmuebles o derechos reales que no hu
biesen sido inscritos por sus causantes'y los que se hallasen en este-
caso se inscribirian a nombre del difunto, antes de serlo a favor-de -
la persona a quien hubieren sido adjudicados.

Se presenta también en este reglamento un capftulo relativo -
a-la rectificacién de los actos del registro, en que se establecia que

‘cuando uno de los interesados en una inscripcién del Registro adV{rtig~

va-en ella algGn error material o de concepto, podria, de acuerdo con-
los demds_interesados, pedir su rectificacién al Registrador y que si-
gste no convieniera en ella, o la contradijera, alguno de los interesa
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dos, podria acudir al Juez con una peticidn similar.

En el capftulo concerniente a la publicidad, se indica que --
las manifestaciones de los registros, se harian a peticién verbal del-
interesado en consultaric, siempre que indicara claramente Tas fincas-
o los derechos cuyo estado pretendiera averiguar. Que los 1ibros del -
Registro no se pondrian de manifiesto a los que lo solicitaran, sino -
durante el tiempo que el Registrador no los necesitara para el servi -
cio de Ta Oficina. Los particulares que consultaran el registro, po --
drian sacar de &1 las notas que juzgaran convenientes para su propio -
uso pero no debian copiar los asientos, ni exigir de la oficina auxi -
1io0. de ninguna éspecie, mis que la manifestacién de los libros." (1)

~ Con posterioridad, durante el Gobierno del General Ramén Corg
na, en el afic de 1888 fué puesto en vigor un nuevo.Reglamento del Re --
gistro Piblico, que establecia en su articulo primero que el objeto del
Registro Pdblico era el que se inscribieran en &1 todos los contratos -
y actos entre vivos que transmitieran o modificaran la propiedad,pose -
sién o goce de bienes inmuebles o derechos reales impuestos sobre ellos,
siémpre que los bienes o derechos excedieran en valor de quinientos pe-
s0s, pues-cuando no excedieran.y los contratos no constaran en escrity
ra piblica se observaria lo establecido por el artfcuio 40 y siguien --
tes de ese reglamento,‘que disponia que seria facultativa la inscrip --
cibn, pero si el bien o derecho constara en documento privado, habia --
qué presentarlo por. duplicado debidamente timbrado al encargado del re-

"~ gistro, quien se cercioraria de la autenticidad de las firmas y volun .-~

tad de los contratantes, qﬁedando un ejemplar en el registro y el otro-
se devolveria al interesado.

" En este reglamento se indica que en toda poblacidn del Estado-

en que hubiera Juez o Jueces de Primera Instancia, existiria una ofici-
~'na 1lamada "Registro Pdblice" y que dicha oficina estaria a cargo y res.

ponsabilidad de un Encargado del Registro Piblico que el Gobierno nombra -

- rfa’y removeria 1ibremente.

Se establece que-cada oficina registrarfa los actos relativos-
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a bienes situados en el Partido Judicial a que el Registro Piblico: perte-
- nezca.

Dentro de los requisitos indispensables para ser Encargado del -
-Registro Piblico, encontramos pequedas variaciones respecto al anterior-
‘Reglamento, pues ahora es necesario ser Abogado o Notario, con cuatro <=
afios de prdctica cuando menos, ser de reconocida probidad y buenas cos -
tumbres y no haber sido sentenciado por delito infamante.

En 1o referente a las obligaciones de los Encargados. del Regis-
tro Pdblico, encontramos que, debido a que los Notarios Podian ser nombra
dos Encargados del Registro Pidblico sin incompatibilidad para actuar como’
Notarios, &stos no podrian inscribir ningunos de los instrumentos que au-
toricen, sin que al calce tuvieran la autorizacidn del Juez de lo iji] -
. del Partido correspondiente, las demds obligaciones no varian en lo esen=
cial de las establecidas en %]_anterior Reglamento,

Este nuevo Reglamentp contemplaba cuatro secciones denominadas:

I.- Registro de Titulos Traslativos de Dominio de Biénes Inmue=
bles o de los Derechos Reales, diversos de la hipoteca, impuestos sobre-
aquellos, ‘

I1.- Registro de Hipotecas.
111.- Registro de Arrendamientos.
1V.- Registro de Sentencias.

Veamos que, en términos generales, solo podian inscribirse .los-
titulos que constaran en escritura pdblica las sentencias y providencias
Jjudiciales certificadas legalmente, los documentos auténticos que confor
me a las leyes sirvieran de titulo traslativo de dominio y los testimoi-
nios cuando se careciera de titulo, de informaciones promovidas y proto-
icolizadas. ' R

Se hace también una relacién de los requisitos que todo titulo-
deberia contener, segiinsu naturaleza, que entre otros, eran: 1a fecha y-
naturaleza del acto que se registre y 1a autoridad o Notario que Yo autp
riée. las generales de los contratantes, Ta naturaleza, situacién yex =
tensidn y linderos de los bienes objeto de la inscripcién; etc.
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Hay un capitulo especifico para determinar qué inscripciones se
deberian hacer en cada seccidn, por lo-que se refiere a.la primera, se -
inscribian los titulos en que contaran los actos o derechos siguientes,-
relativos a bienes rajces: venta, permuta, donacidn, cesidn, subrogacidn,
dacién en pago, usufructo, uso, habitacién, enfiteusis, censos, servidum
bres, transacciones, reservas de derechos. Las capitulaciones matrimo =
niales y las que cbnstituyeran dote. Los testimonios cuarido se careciera
de titulo. Los testamentos que transfirieran la propiedad de bienes rai-
ces. En esta primera seccién, se contempla una serie de inscripciones --
preventivas, como por ejemplo las declaraciones de quiebra y acmision =--
de cesidn de bienes.

En la Segunda Seccidn se inscribian: Las hipotecas constituidas-
Tegalmente ya fuera sobre bienes inmuebles o sobre derechos reales y las-
que debieran inscribirse de oficio por el valor de la dote estimada en fa
vor de la mujer, una vez hecha 1a inscripcidn en la Seccidn Primera, en -
faverdel marido. Las inscripciones preventivas de esta Segunda Seccidn, -
comprendian entre otras las de embargos, secuestros o intervenciones de -’
bienes o derechos reales.

En 1a Tercera Seccidon se -inscribian todos los arrendamientos --
cuando fueren por mds de seis afos o cuando hubiere anticipacidn de ren-
tas por mds de tres. 0

Y en la Cuarta Seccidn, entre otras sentencias, se inscribfan --
las que causaran ejecutorias, las que declararan la ausencia o presunciéh
de muerte de un ausente, las en que se decretara la separacion de bienes-
por motivo de divorcio necesario y las que aprueben dicha‘separacién en -

"los casos de divorcio voluntario, las que declararan una quiebra, las que
decretaran una expropiacidn, etc. '

La Seccifn o capitulo ééptimo de este Reglamento indicaba, que
la cancelacidn total o parcial de las inscripciones sélo podia hacerse =-
Unas por sentencia o auto de la Autoridad Judicial, otras porque hubieran
* transcurrido tres afios desde su fecha y en {ltimo iugar por consentimien-
to de las partes legitimas interesadas en Ta-inscripcidn, - '
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Y por 10 que respecta a. las tarifas, estas casi no varian con las-
estipuladas en el arancel del Reglamento precedente.

Con fecha 28 de Diciembre de 1893, el Gobernador Constitucional =--
del Estado, Don Luis C. Curiel, ordend la publicacién de un Decreto me -
diante el cual se reformd el Reglamento del Registro Piblico de la Pro - *
piedad de Febrero de 1888, reformas consistentes exclusivamente en lo re
ferente al nombramiento de la persona encargada del Registro Pdblico de=
1a capital del Estado. La adjudicacidn del nombramiento 1a haria el Go -
bierno cada cinco afios, mediante convocatoria previamente expedida, pu =
diendo solicitar dicha adjudicacidn los Abogados y Notarios que hubieran
cubierto los requisitos establecidds:en el Reglamento de 1888. E1 Gobier
no estudiaria la mejor propuesta, en lo econdmico, la calidad del fiador
solidario y las aptitudes del solicitante. Sustancialmente es la reforma
mds trascendente que contempla este Decreto. )

] E1 22 de Junio de 1899 el Gobernador Curiel decretd una adicidn al
Articulo 30., del Reglamento del Registro Piblico de 1888 en el sentido-
de que cuando el Encargado o algiin pariente dentro del tercer grado con- ‘
sanguingoq. parafinidad tuviera interés directo o indirecto en alguno de-
1os negocios de 1a oficina, el Encargado estaria impedido para hacer las
inscripciones y todo tipo de acto relativo, serd substituido por el Juez
de Primera Instancia o en su defecto por el Agente del Ministerio Pibli-
co del Partido Judicial correspondiente.™ (2)

Encontramos con posterioridad una reforma al articulo 50., del Re-
glamento del Registro Piblico de la Propiedad, hecha por el C, Goberna =
dor del Estado de Jalisco,Don Alberto Robles Gil, con fgcha 9 de Septiem
bre de 1912, en el sentido de que no se podria inscribir ningin derecho-
real, accesorio a una propiedad, como hipoteca, usufructo, habitacidn ==
servidumbre, etc., sin que antes &e hubiera inscrito la propiedad misma,
excepto cuando se tratara de hipotecas o servidumbres sobre bienes de -’
un valor menor de $ 500,00 Quinientos Pesos. Estando inscrita la finca,

- ‘posteriormente se inscribiria el derecho. Quiere esto decir que muchas. =

~veces por el uso de las escrituras privadas, habja fincas quée no figura-
ban-afin en el Registro y que al hipotecarlas a veces no se encontraban -
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registros a nombre de su propietario, por.lo que al existir una hipo
teca se podia presentar la escritura privada en el Registro.

Durante el Gobierno de Don Francisco Labastida Izquierdo en --
el afio de 1920 se reformé el articulo 98 del Reglamento del Registro Pi
blico de la Propiedad, con la intencién de incrementar los emolumentos-
del Encargado del Registro Piblico, ya que dichos honorarios no habian-
-sido modificados desde 1a fecha en que se expidié el Reglamento.

‘o Y dfa 30 de Abril de 1936 aparecid publicado en "E1 Estado de
Jalisco", periddico Oficial del Gobiekno, un nuevo Reglamento del Regis
tro Plblico de 1a Propiedad expedido por el Gobernador Constitucional -
del Estado, Don Everardo Topete.

Este nueVo reglamento nos presenta algunas innovaciones res --
pecto.-al anterior, entre las que encontramos un capitulo denominado ---
"De las.Oficinas y los Encargados del Registro", la relativa a que en-
la capital del.Estado habria dos, que se denominarian Primera y Segun-
da. En la Primera Oficina se registrarian los actos referentes a. los -
inmuebles ubicados en jos cuarteles 1l¢., 20., 30., 80., 9. y 1llo. y ~
sus respectivas prolongaciones, asi como los Municipios de Tiaquepa -=~
que,.Tonald, Juanacatldn y Zapotlanejo y en la Segunda, los referentes
a .inmuebles situados en los demds cuarteles, con sus prolongaciones, -

.ast como en los Municipios de Zapopan, San Cristébal de la Barranca y-
T]aJomulco

En lo referente a los requisitos para ser Encargado del Re --
.gistro, se modifican las fracciones I y III, en el sentido de que dni-
camente los Abogados pueden ser designados como tales y no estar proce

~ sado.ni haber sido condenado en causa criminal.

Se incluye un-dispositivo que-especifica ciertas causas éspe-
ciales de responsabilidad, como por ejemplo no reallzar algunas ins --
cr1pciones, inexactitudes o errores sustanciales, etc.

En el Capitulo de Tas "Secciones y Libros del Reg1stro" apa-
recen ahora seis secciones’ del Registro Pub11co denominadas: ;
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I.- De titulos de documentos relativos a inmuebles o derechos
reales, diversos de hipotecas o prenda.

. II.- De Hipotecas y prendas y créditos refaccionarios o que de-
ben tener preferencia sobre el valor de un inmueble.

III.- De arrendamiento.

IV.- De resoluciones y diligencias judiciales o administrativas
y.de resoluciones de-drbitros o arbitradores.

V.- De sociedades, asociaciones y fundaciones de beneficien -
cia privada.
VI.- De testamentos.

En la Seccidn Primera, tomando-en cuenta las inscripciones que
se ordenaba hacer en el anterior Reglamento, se omiten las inscripcio-
nes relativas a enfiteusis, censos, la novedad era, la inscripcidn de-
la constitucién del patrimonio familiar. '

En Ta Segunda Seccién se inscribirian: toda clase de hipotecas,
1a prdrroga de las mismés,‘]as cesidnes, subrogaciones. adjudicaciones,
' permuta$ y transmisiones de cualquier género, de créditos hipotecarios
que no fueran a la orden o al portador, los contratos de prenda, cuan-
do se refieran a frutos pendientes de bienes raices, etc.

En la Tercera Secci6n se deberian inscribir Tos arrendamien -
tos de inmuebles y los subarriendos o transmisiones de los derechos -
nacidos de los arrendamientos sobre bienes inmuebles.

Por lo que respecta a la Secci6n Cuarta, se incluye que debe-
rian ser registradas las sentencias firmes que declaren la validez o la
nulidad, u ordenen la cancelacidn de una inscriptién impugnada y los -
testimonios de'las informaciones ad- -perpetuam, recibidas y protoco]1za
das conforme a la Ley.

En Ta Quinta Seccién se inscribirfan: La constitucidn de socie
dades o asociaciones civiles y los estatutos de las mismas, las funda - -
ciones o aseciaciones de beneficiencia, toda clase de alteraciones o mo
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dificaciones sustanciales que ocurran en las sociedades, asociaciones o
fundaciones inscritas, la disolucién de las sociedades o asociaciones -
a que se refieren Tos renglones anteriores. :

Y en la Sexta Seccidén, dnicamente se indica que para consti --
tuir el depésito de un testimonio olégrafo, deberfa presentarse perso -
nalmente el testador, cuya identidad certificaria el registrador, si --
fuere persona conocida y si no lo fuera, deberia presentar dos testigos

'_ de identificacién.

Se incluye un Capftulo "De las inscripciones y Anotaciones pre
ventivas", en el cual se establece que serfan objeto de inscripcién pre
ventiva, entre otros asuntos, los testamentos que transfieran la propie

. dad de bienes inmuebles.y derechos reales, después de la muerte del tes

tador, Tos nombramientos judiciales de representantes de ausentes u las
sentencias que declaren la ausencia y la presuncion de muerte, las cédu
las hipotecarias, los secuestros, embargos o iitervenciones de bienes in
muebles, etc.

) Por G1timo, en To relativo al arancel, realmente las inovacio-
nes son industanciales, del texto original del anterior Reglamento y de
sus subsecuentes reformas.” (3)

“En el periddico oficial del Estado, fechado el dfa primerc de-
Enero de 1981, aparecid publicado un Decreto mediante el cual se refor-
ma el Titulo relativo al Registro Piblico de 1a Propiedad, del Cddigo -
Civil del Estado, en el que se indica entre otras cosas un capitulo ---
acerca de la Institucidn del Registro Piblico, otro de los Titules suje
tos a Registro y los efectos legales del Registro, entre los que encon-
tramos como novedad:; La inscripcidn de las declaratorias expedidas por-
el H, Congreso del Estado, ‘de conformidad-con la Ley de Asentamientos -
Humanos. ‘

) Un' Tercer Capftulo que se refiere al modo de hacer el Registro
y de 1las personas que tienen derecho a pedirlo, especificidndose que --
“La incorporacidn de los titulos en el Registro Piblico, para que surta

- efectos de inscripcion o Registro, puede pedirse con todo el que tenga;

interés legitimo en asegurar el derecho que se va a inscribir o por el-



51

Notario que haya autorizado la escritura de que se trata".

Encontramos un Capitulo Cuarto sobre el Registro de bienes no-
inscritos y dice que este se 1levard a efecto: a virtud.de informacidn-
- de domfnio, mediante informacifn posesoria, como consecuencia de resoly
cidn judicial que To ordene, mediante el Registro del Acuerdo Guberna -
mental que declare ser bien del dominio del Poder Pdblico.

ET Gltimo Capitulo es el relativo a la extincién de las ins --
‘cripciones o registros. '

Posteriormente, en Marzo de 1981 en el mismo periédico Oficial,
se publicé un nuevo Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad que
tiende a actualizar esa Institucidn, haciéndola Dependencia del Ejecuti
vo, a través de la Tesorerfa General del Estado y estructurdndota con:-
Una Direccidn, dos Subdirecciones, un Departamento Administrativo, un -
Departamento de Asesoria Técnica y trece oficinas registrales.

~ Se establecen como requisitos para ser Birector del Registro -
Piblico: ser ciudadano mexicano, mayor de 25 afios, abogado con un mini-
mo de 3 aiflos de practica profesional y encontrarse en pleno ejercicio -
de sus Derechos Civiles y Politicos. Los requisitos para ocupar los de-
mds cargos, son 1os mismos que para el Director, excepto para ser Jefe-
de Oficina Registral, en Tos que se omiten los de 1a edad y la exhe -
riencia profesional.

Se incluye un capitulo scbre las responsabilidades del perso -
nal del Registro, en e] que se indica que los registradores serdn res-=~
ponsables de dafios y perjuicios cuando obstaculicen o impidanrlé pres- -

. tacign del servicio, retarden injustificadamente un registro o anota‘-4
cién o' si se niegan a dar constancias de documentos, etc.

Este ‘nuevo Reglamento trae un capftulo 1lamado "Del Procedi -
miento Registral", en el cual se estipula la secuela del procedimiento,
as{ como bajo qué requisitos se verificard el mismo.

En el capitulo de los Registros en 1a Primera Seccibn se inclu
yen como novedad, la adjudicacién, el fideicomiso, Tos-convenios 0 reso
luciones sobre divisién de copropiedad, Ta fusién de inmuebles, Ta cons.
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titucién de régimen de condominio, etc.

En la Seccidn Sequnda, la Gnica adicién que existe respecto -
-del anterior Reglamento, es el Registro de los contratos de fianza.

‘Los registros de Ja Seccién Tercera son exactamente los mis -
mos ordenados en el Reglamento precedente.

En: 1a Secci6n Cuarta se omiten los registros de 105 testiho-
nios de las informaciones ad-perpetuam y se incluyen el registro de --
las resoluciones judiciales en que se declare un concurso 0 un estado-
de quiebra que afecten Tos derechos de propiedad o posesidn sobre bie- =
nes inmuebles o derechos reales constituidos sobre ellos.

Los registros relativos a la.Seccin Quinta quedaron sin varia
cian,

: En 1a Seccién Sexta, los registros que se aeben efectuar son:
Los Decretos del H. Congreso del Estado, declaratorias, provisiones, -
reservas, usos y destinos en materia de Asentamientos Humanos y'los De
cretos del H, Congreso del Estado relativos a Planes Estatales, Regio-
nales y Municipales de desarrollo urbano y de zonas conurbanas.

Los registros de 1a Séptima Seccidn son los ubicados en 1a --
Sexta Seccién del Reglamento de 1936.

Respecto a los Registros Praventivos, también son similares =
~-a 1os ‘del Reglamento anterior, lo mismo el capitulo denominado "“De Ta-
rectificacién de los Asientos" lo encontramos en los mismos términos -
que el que se denominaba "De la Rectificacién o Extincibn de las ins -

© cripciones en el Reglamento del 36." (.4)

e Para concluir; en el Periédico Oficial.del Estado de Jalisco,
" .de fecha 14 de Abril de 1983, aparece ui Decreto emitido por el C. Go
bernador Constitucional ‘del Estada, Don Enrique Alvarez del Castillo,
en-el sentido de que serdn atribuciones:de la Secretaria General de -
_Gobierno, entre otros,'ei control ‘del. Registro Pibtico de. 1a Propie -
dad, ) : ) : '
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(1) Reglamento del Registro Pdblico de la Propiedad.
de fecha 31 de Agosto de 1883,
Integrado en la coleccidn de Leyes.
Tomo ‘9, pég. 204 )
Biblioteca del Honorable Congreso del Estado.

Reglamento del Registro Piblico de 1a Propiedad.
de fecha 12 de Febrero de 1988.

Integrado en la coleccién de Leyes.

Tomo 11, pdg. 510 .
-Biblioteca del Honorable Congreso del Estado.

(2

—

'Reglamento del Registro PUblico de la Propiedad
del Estado de Jalisco,

de fecha 30 de Abril de 1936,

el cual se encuentra compilado en el Tomo LXXXV

-

,(3

de la Coleccién de Ejemplares del
Periddico Oficial"El Estado de Jalisco.”

(4

~—

"Reglamento del Registro Pdblico de 1a Propiedad
del Estado de Jalisco, : '

de fecha 12 de Marzo de 1981 .
Publicado en el Periddico offal "El Estado de Jalise
-co" de esa misma fecha. ’
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CAPITULQ III

'DEFINICION‘Y ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL DEL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

Tomando en consideracién que el Registro Publico de-la Propie-
dad nace, no dnicamente como beneficio social juridico-y econémico en -
bien de particulares, sino como una Institucién de servicio en que el -
Estado interviene directamente a fin de garantizar y reconocer los dere
chos originados de hechos y actos juridicos concretos inscribibles, ins
cribiéndolos y declardndolos legitimos, eficaces y vdlidos y a pesar de
los continuos esfuerzos de quienes han tenido 1a responsabilidad de pro
porcionar ese servicio a la comunidad, nos damos debida cuenta que la -
desorganizacién hace que sus funciones no sean verificadas con ia anti-
gencia que los actos ameritan.

Las Oficinas del Registro Pdblico en Yos Partidos Judiciales -.
del interior del Estado, a diferencia de la oficina de la capital; son-
ejemplo de abandono, estado deplorable de 1os libros, pérdida de docu ~.
mentos, dilacidn en el despacho de los asuntos, todo. que en suma Ros =°
hace deducir la existencia de un burocratismo entorpecedor y desesperan -
te, Y por lo que respecta a la Direccion u Oficina General del Regis --
tro, en mucho se ha logrado mejora el servicio, haciendo eco del clamor
del Notariado, Colegios de Abogados, Instituciones de Cré&dito y Piblico
-en general, pero no al nivel real que se requiere a fin de poder evi --
tar los continuos fraudes y juicios constantes en torno a la prbpiedad-
¥ posesidn Tegitima, .

E1 Tratadista Guillermo Colfn Snchez propone en su Texto ---
.- "Procedimiento Registral de l1a Propiedad”, las siguientes medidas para
mejorar el servicio en el Registro Piblico de.la Propiedad. (1)

_"1.--Especializar el servicio y por ende, separarlo de la --
funcion jurisdiccional,

2,- Mecanizarlo hasta donde ia funcién y sus necesidades o i
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requieran.
3.~ Contar con personal capacitado y bien remunerado.

4.~ Pugnar por la construccién de locales para establecer ofi-
cinas decentes y adecuadas para este tipo de trabajo.

5.- Especialmente, ajustarse estrictamente al cumplimiento de-
las leyes vigentes y, en su caso, promover las reformas que la situa --
ci6n concreta demande. "

Perolo que realmente mejoraria sustancialmente el servicio --
del Registro Piblico es: E] cumplimiento estricto de la Ley. ’

Tomando en cuenta que el Derecho Civil regula: Los bienes, la
posesidn, la propiedad y los medios de adquirirla, las modalidades del
Derecho ‘de Propiedad, copropiedad, servidumbres, desmembramientos de la
propiedad, sucesiones, obligaciones, fuentes de las obligaciones y sus-
modalidades, transmisiones, efectos, contratos y sus diversas especies,
revocaciones, etc. y advertido de lo anterior, atendiendo a nuestra or-
ganizaci6n juridica la regulacién mencionada resultaria ineficaz si no-

~existieran normas capaces de patentizar en actos concretos lo que‘en -~
forma sustantiva ha establecido el Tegislador, se cree un procedimiento
por medio del cual, la norma sustantiva tome forma en la realidad juri
dica, para que de esta manera los actos puedan producir efectos natura-
les para los cuales fueron constituidos. Este procedimiento registral -.
es un conjunto de actos, formas 'y forma]idades.de necesaria observancia
para que determinados actos juridicos, previstos por la Ley, alcancen -
la plenitud de sus efectos, a través de la phbTicidad registral.

El procedimiento registral debe 1levarse a efecto en 1a Instie
tucidn creada para el efecto, denominada Registfo de]icd de 1a Propie-
dad, a la.cual se le puede definir en mi opinién como: La Dependencia -
del Poder Ejecutivo del Estado, encargada de dar publicidad 6 Tos actos
Juridicos realizados por las personas y que segin la Ley deban surtir -
efectos. contra terceros, asi como también tratar de realizar el regis -
tro de todos los inmuebles del Estado (ya que existen todavfa bastantes .
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. gue no estdn régistrados porque la Ley permitia las escrituras priva --
-das que la génte nunca se preocupd por registrar}, asi como facilitar -

dicha informaci6n al pGblico otorgando de esta manera. seguridad juridi-

ca a Tos particulares an cuanto a los actos que el mismo»resguarda.

(1) © Tomado del Libro. “Procedimiento Registral de la Propiedad" de -0
Guillermo Colfin Sdnchez, :
Editorial Porrda, D.F. 1972. Pdg, 39. Edicién Primera.
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CAPITULQ IV

‘_ANTECEDENTES HISTORICOS, DEFINICION Y ANALISIS JURIDICO DEL
' CONTRATO PREPARATORIOD.

E1 Contrato Preparatorio, también denominado, Promesa de Con -

trato, Antecontrato o Contrato preliminar, es un contrato por virtud -

- del cual una parte o ambas se obligan dentro de cierto tiempo a cele -

brar un contrato futuro determlnado Es un acto especialfsimo, el uni-
€O cuyo obgeto es celebrar un contrato definitivo en el futuro.

"Las partes que intervienen en la promesa se denominan respec-

- tivamente, Promitente y Beneficiario. Si la promesa es unilateral, una

parte es e} Promitente, es decir el que se obliga a celebrar un contra

to futuro determinado y la otra es el Beneficiario. Este no reporta --

obligacién alguna y cuando la promesa es bilateral, ambas partes jue -
gan el papel de Promitentes y Beneficiarios.

Desde el punto de vista prictico y juridico, el Contrato de -
Promesa 1lena infinidad de necesidades, unas de orden simplemente mate
rial, otras de orden juridico.

No existe ni transmisién de riqueza, ni aprovechamiento de la
misna, ni tampoco utilizacidn de servicios a pesar de gue se trata de-
una obligacién de hacer, que geﬁeralmente impiica la utilizacién de --
servicios, como otorgar en el futuro un contrato, no tiene contenldo -
econdmico.

Existen dos elementos esenciales de cardcter general, que son
él Consentimiento y el Objeto. En 1a Promesa el consentimiento debe ma
nifestarse en el sentido de celebrar un éontrato‘futuro, es decir, el
mutuo acuerdo de voluntades debe tener exclusivamente ese contenido.

En el ségundo elemento esencial del Contrato de Promesa es el
objeto-que consiste en una obIIgacidn de hacer, es decir, otorgar el -
VContrato Defin1tivo E] objeto por consicuiente. sera eJecutar un acto
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_juridico, consistente en otorgar el Contrato Definitivo, pero para -
1a validez de ese objeto, dada su naturaleza especialisima, la Ley -
sefiala en el Articulo 2166 del C6digo Civil para el Estado, los si ~
kguientes requisitos: ‘

I.- Observar la forma escrita.
© 2.~ Limitarse a cierto tiempo.

3.~ Contener los elementos caracteristicos del Contrato De-

finitivo.

En el Derecho Francés al codificarse, se encuentra que el Ar-
ticuto 1589 del C6digo Napolednico se refiere a las promesas unilatera
les, debiéndose advertir que ninguna otra disposicidn del C6digo Civil
Francés se refiere a las promesas. Sin embargo, no por eso deben consi
derarse exclufdas del Derecho Francés otras promesas aparte de la de =
venta,

La disposicifn del Articulo 1589 del Cddigo Civil Francés fué
"_reproducida por los Cédigos de algunos Estades Italianos, pero'ng lo -
fué en el Cédigo Civil de 1865 que, sin embargo, sigui6 en los linea -
mientos generales a aquél cuerpo de coedificacidn vigente en Francia. -
E1 asuntolrelativo a las promesas quedd por lo tanto en el dominio de-
1a doctrina. Lo mismo puede decirse de todas las legislaciones, como -
_la'nuestra, que han sido inspiradas en los Cédigos Francés e Italiano.

En el C6digo Civil Aleman detl -afio 1900 no existe ninguna dis-
posicifn relativa en forma expresa al Contrato Preliminar o al Precon-
trato, como se le 1lama en Alemania, sin embargo aunque no hable de &1,
no cabe duda de ‘su validez, si concurren los requisitos.del Contrato y.
-_estd suficientemente determinado el contenido del Contrato Principal -
_que’se ha de concluir. o

£ Primer Cédigé que destind una norma expresa para esta fiqu
ra jurfdica fué el Cddigo Civil de Austria. Posteriormente los Cédigos
~Civiles de Suiza e Italia legislaron también en forma expresa sobre el
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Confréto Preparatorio. " {1)

En los Cédigos Civiles Federal y Estatal vigentes, en Tos Art{’
culos 2243, 2244, 2245, 2246, 2247 del primero de ellos y sus correlati
VOs 2163, 2164, 2165, 2166 y 2167 del Cédigo Civil de Jalisco, respecti
va y similarmente se contempla este Contrato Preparatorio o de Promesa,
en el sentido de que pueda asumirse contractualmente 1a obligacién de -
celebrarse un contrato futuro, que puede ser unilateral o bilateral, en
trafiando una obligacién de hacer, consistente en celebrar el Contrato -
respectivo de acuerdo con lo ofrecido. Se establece, asi mismo, que pa-
ra que-la promesa de contratar sea vélida debe constar por escrito, con
tener Tos elementos caracterfsticos del contrato definitivo y limitarse
a cierto tiempo.

Para mayor objetividad, transcribo a continuacifn lo establecl'
do en los Articulos 2163'al 2167 inclusive, por medio de los cuales el*-_
Cédigo Civil para nuestrof Estado Libre y Soberano de Jalisco, contem -
" pla lo correspondiente a los Contratos Preparatorios.

De los Contratos Preparatorios. La Promesa.

2163,- Puede asumirse contractualmente 1a obligacién de celebrar un con
trato futuro. )
2164.- La promesa de contratar o sea el contrato preliminar de otro, -
' puede ser unilateral o bilateral.
2165.- La promesa de contrato solo da origen a'obligaciones de‘hacer.‘
consistentes en celebrar el contrato respectivo de acuerdo con- .
To ofrecido. ' v
"'2166.- Para que la promesa de contratar sea vdlida, debe constar por -
escrito, contener los elementos caracterfsticos del contrato. de
finitivo y limitarse a cierto tiempo.
2167.- Si el Promitente rehusa firmar los documentos necesarios para -
- . “'dar forma'Tegal al contrato concertado, en su rebeldfa los fir- -
- -mard -el -juez, salvo el caso de que la cosa ofrecida héya pasado
'por tftulo oneroso a la propiedad de tercero de bugna'fé. phés-
entonces 1a promesa quedard sin efecto, siendo responsable el -
"que la hizo de todos los dafios y perjuicios que se hayan origi-
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nado-a la otra parte.

Asimismo el Cédigo Civil para el Distrito Federal vigente con
templa el Contrato Preparatorio o Promesa por medio de lo establecido-
en sus Artfculos del 2243 a) 2247 inclusive, mismos‘duerpor no variar-
en 1o absoluto con los relativos del Cédigo Civil para nuestro Estado,-
no transcribo por economfa.

(1) Tomado del Libro "Derecho Civil Mexicano".
Tomo V, paginas 95 y 96 '
Editorial Porrha.

5 2a. Edicién.
México, D.F., 1977
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" CAPITULO Y

ANALISIS JURIDICO DEL CONTRATO
DE PROMESA DE COMPRA-VENTA
DE BIENES INMUEBLES.

1.- CONCEPTO.

En mi opinién existe promesa de compra-venta, cuando una de las -
partes -prometa vender una cosa determinada o determinable y la otra parte
prometa comprar esa misma cosa, en precio determinado o determinable y en
. 'un tiempo igualmente determinado.

Como se ve de 1o anterior, estamos habiande de las promesas en-
las cuales resultan obligadas ambas partes, porque aln cuando al tratar -
de las especies de la promesa de compra-venta se verdn los contratos uni-
Iaterales. el tema central es el contrato bilateral.

En el concepto antes enunciado, no pretendo dar una descripcidn
del contrato, sino s6lo una idea general de lo que es, resaltando el do -
ble contenido obligacional, es decir, que quede claro que ambos promiten-
tes quedan obligados.

" También se pretende resaltar que se trata de una promesa y no -
de una compra-venta, lo cual es muy importante, porque son contratos to -
talmente diferentes en todos los conceptos, tanto en los requisitos como-
en los efectos.

Por il1timo me parece muy importante mencionar en la definici6n-
que la promesa de compra-venta debe hacerse sobre una cosa determinada o-
determinable.

A) desarrollar los incisos siguientes, me referiré principal -
mente a la promesa de compra-venta, de bienes’ inmuebles. por ser éstas -
* . {inicamente las que interesan a nuestro estudio.
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2.~ ELEMENTOS

Por lo que se refiere a los elementos de existencia, o sea con
sentimiento y objeto, cabe hacer notar que en lo tocante al consentimien
to con o sefialado en el capftulo anterior es suficiente.

Por otra parte el objeto mediato de la promesa de compra-venta
en 1a compra-venta futura y de acuerdo con lo previsto por-el articulo -
2166 del C6digo Civil del Estado, para que la proﬁesa sea vdlida es nece
sario que se determinen los elementos caracter{sticos del contrato futu-
ro. En un contrato de promesa de compra-venta.lo primero que deberd esti
pularse es 1a cosa objeto de la compra-venta, 1a materia de ésta, el ---
bien que el promitente comprador adguirirs en el futuro. Este bien debe-
ser determinado o en 1a promesa fijar las bases para determinarlo.

Otro requisito indispensable que se debe determinar serd el --
precio, el cual también, si no se puede o no se quiere determinar exacta
mente al momento de la celebracién de la promesa, se deberén fijar las -
bases para determinarlo al momento de celebrar la compra-venta, por ejem
plo, decir que el precio serd el que determline un tercero fijado de ante
mano por los dos promitentes.

Aparte de estos dos requisitos indispensables, también se debe
fijar cualquier especialidad que deba contener la compra-venta, por ejem
plo, si va a ser una compra-venta pura y simple o estard sujeta a una -
condicién, también por ejemplo se debe fijar en qué tiempo se hard la en
trega del bien objeto de la compra-venta.

) Por To que se refiere a los elementos de validez, creo que me-
recen ser tratados individualmente la capacidad y la forma.

En el primero de ellos, o sea la capacidad, es muy importante-
sobresaltar que. para la celebracién de un contrato de promesa- de compra-'
venta s6lo se requiere la capacidad general para'contratar. alin cuando - .
en el contrato definitivo se necesitard tener una capacidad especial, o-
sea la legitimaci6n, ésta no es necesaria al celebrar la promesa, porque‘>‘
se puede celebrar este contrato aln cuando el promitente vendedor no sea
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propietario de la cosa ohjeto de la compra-venta, o cuando el promitente
comprador sea un extranjero y éste no tenga los permisos corvespondien -
tes: para adquirir, porque no debemos olvidar que la promesa de compra---
venta no es un acto de disposicién o de adguisicién, sino que como cual
quier. promesa solo genera ob1iqac1ones de hacer.

~Esta es una de las uti]idades principales de este contrato, -
que se puede celebrar para asegurar una operaci6n adn cuando en ese mo -
mento no se cuente con los elementos necesarios para hacerla, pero que -
en el futuro si se podrdn tener.

Por 10 que se refiere a 1a forma, la promesa de compra-venta -
siempre debe constar por escrito, pero ser§ suficiente que sea por escri.
te privado y no como la compra-venta de inmuebles que requiere de escri- -

tura pﬁb1ica.

Esto es una modificacién del Cidigo Civil vigente, pues el cb-
digo anterior, al no estarregulada la promesa y se podfia celebrar ésta -
al amparo. del principio de la autonomia de 1a voluntad, en cuanto a la -’
forma se equiparaba al contrato definitivo y asi por ejemplo la venta de
bienes muebles en el cédigo anterior era consensual, por. tanto si se ce-
‘lebraba un contrato de promesa de compra-venta sobre uno de estos bie -
nes, dicho contrato también era consensual, Si por el contrario se cele
braba una- promesa de compra-venta sobre un bien con valor superior a los
quinientos pesos, entonces debers constar en escritura piblica, pues co-
mo dije, se equiparaba 1a forma de 1a promesa a la forma que deberfa te-
ner el contrato definitivo y en caso de que fuera un inmueble con vator-
menor-a los $ 500.00, deberian constar tanto la promesa como el contrato .
definitivo por escritura piblica. : :

Ahora, independientemente de Ta forma que le.cbrresponda al --
contrato definitivo, la promesa serd vdTida si se hace constar por escri-
to. .

- EV-dltimo requisito que debe contener 1a promesa de compra-ven
ta, es que esté sujeta a un término, Este requisito es importante’ porque
si-no se fijara este término, los contratantes quedarfan obligados perpe
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tuamente a celebrar un contrato.

3.~ ESPECIES
Al hablar de 1a promesa de compra-Venta podemos decir que --
“existen dos especies de la misma, las promesas un11atera1es y las bila-
terales,

Las. primeras serén cuando resulte obligada una sola de las par
tes, ya sea ¢l promitente éomprador o el promitente vendedor y entonces-
podemos decir. que dentro de este primer grupo habrd promesas de compra--
y promesas de venta,

Promesa de compra serd cuando el contrato estipule que solamen
te.el futuro comprador quedard obligado a comprar determinada cosa y el-
futuro vendedor no adquirird la obligacién de vender.

La promesa de venta serd, cuando en el contrato se estipule --
que. solamente el futuro vendedor adquirird la obligaci6n de vender y el-
futuro comprador no adquiere la obligacidn de comprar.

En ambos casos, me refiero a un contrato y por tanto tendrd -
que haber acuerdo de voluntades y no simplemente la externacién de Vd'-r
luntad de una de las partes, pues de otro modo no podriamos hablar de --
contrato, sino que serfan declaraciones unilaterales de voluntad.

También debemos decir que la parte que no resulta obligada por
el contrato, podrd al término fijado exigir el cumplimiento del contrato
del cual es beneficiario.

La promesa bilateral de compra-venta serd aquella en la cual --
las dos partes contratantes resultan obligadas. )

Sobre estas dos especies de la promesa de compra-venta ha sur--
gido una discusidn doctrinaria, que consiste en determinar si son pos1 --
bles las dos especies o solo una de &stas." (1)

En el derecho francés es en donde se ha desarrollado més esta = R
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teorfa y en dicho derecho a contrario del nuestro, se sostiene la idea-
de que solo las promesas unilaterales pueden ser consideradas como con-
tratos preparatorios y que las promesas bilaterales de compra-venta no-

son contratos preparatorios, sino verdaderos contratos definitivos, ---
traslativos de dominio.

A este respecto me parece muy interesante transcribir la opi-
nién de Planiol y Ripert sobre estas dos especies de contratos.

"Cardcter unilatera) de la convencign.- La promesa de venta -
es una convencifn esencialmente unilateral. Si quien la cbtiene consien
te inmediatamente en comprar, no habrd. promesa de venta, sino venta per
fecta en total, lo cual produciria inmediatamente sus efectos. Serfa --
una venta mal calificada o errdneamente redactada, aguella en que las -
partes dijesen, "Prometo vender..... prometo comprar..... en lugar ‘de:-
“vendo...... compro...." Puede afirmarse que nunca se hace esto en la-
préctica, sélo 1a promesa unilateral es un contrato usual, por tantb, -
también erroneamente Tos autores modernos han pensado que el c6dlgo fran
ces regIamenta los: efectos de la promesa s1na1agmética de vender y de -~
comprar y que el cidigo no preveé las promesas unilaterales de venta. --
Han sido enganados por los términos "consentimiento reciprocos", que ex-
plicaremos mis delante. Por el contrato es indudable, primero que los au
tores antiguos no se ocupan sino de las promesas unilaterales, Unicas que
se encuentran de hecho, tanto antes como después del cédigo civil fran --
cés; segundo, que el mismo tiene por objeto resolver una controversia que
surgic -Gnicamente con motivo de las promesas unilaterales" { 2 ).

"Promesas Sinalagmiticas.- Esas pvomesés son compra-ventas en -
- que los contratantes han empleado una terminologia defectuosa, en lugar -
de vender .y comprar, las partes han declarado que una de ellas promete '-- ,‘
vender y la otra promete comprar,pero una vez producido el concurso de ==

consentimientos y estando de écuerdo sobre la cosa'y el precio, de confor
~.midad con el artfculo 1583 el contrato es en-efecto una verdadera compra- -
venta.

i A veces los contratos denominados (vromesas de compra-vehta) es
- tdn sujetos a un plazoe o a una condicidn, esas modalidades no impiden qqé
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- el -contrato entrefie una combré-vénta. a término condicional. Esto es-
as?, por ejemplo: cuando las partes, deseosas de que su contrato sola
mente adquiera el cardcter definitivo cuando se haya celebrado por es
crito y otorgado en documento auténtico, 1laman promesas de venta al-
convenio preliminar, ese convenio es una verdadera compra-venta suje-
ta a 1a condicidn de la redaccidn posterior del escrito. Lo propio --
ocurre cuando una de las partes es una sociedad y los contratantes -
denominan {promesa de venta} al convenio celebrado, e} cual, celebra

_do por el representante de la sociedad, no serd definitivo hasta la-
ratificacifn de un Consejo de Administracifn o'de la Asamblea Gene -
ral,

No hacfa falta un-articulo especial en el Cadigo francés
para equiparar esas promesas sinalagmiticas a la verdadera venta, --
bastaba con aplicarles el principio general que determina ta natura-
Teza de un acto juridico conforme a sus elementos mis bien que con -
forme a la denominacidn que las partes hayan adoptado.

En virtud de ese principio, las promesas sinalagmiticas-
de venta producen todos los efectos de la venta, especialmente la --
transmision de la propiedad queda cumplida y los riesgos pasan a car
go del comprador, las reglas de la garantia también serdn aplicables
en sy integridad y si se trata de inmuebles, la venta serd eficaz -~
- contra los. terceros solamente después de haber sido transcrita en el
‘Registro."(3)

Esta opinifn de Planiol y Ripert no es aplicable en nues
tro derecho, en primer lugar en nuestro c6digo no existe un articulo
como el 1589 del cddigo francés que dispone que la promesa de venta-
equivale a la venta cuando hay consentimiento reciproco acerca de la
cosa y el precio, por el contrario, en nuestro CBdigo Civil para el-:
Estado 2163, autoriza expresamente a celebrar'contratos futuros y no-
pone ninguna limitacion a la materia del contrato, es decir, no limi
ta a ciertos contratos. Ain cuando no existiera este articulo en -
nuestro derecho si se podrian celebrar estos contratos con base en =
1a libertad de formas contractuales, a la autonomia de la voluntad.
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En mi-opinidn si existe compra-venta desde el momento en -
que se fija precio y cosa, ra;bn ésta que me hace pensar en la necesi-
dad de registrarla desde ese momento, siempre que se trate de inmue -~

_ bles. ' S :
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4.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES,

" En una promesa bilateral de compra-venta, la obligacién de am-
-bas partes es celebrar 1a compra-venta prometida y el derecho de ambos -
es el de exigir a 1a otra parte que cumpla con su obligacidn.

Es comin en este contrato que se pacte que el promitente com-
prador reciba una cantidad determinada de dinero aj monento de celebrar
el contrato. Este dinero puede ser recibido en varios conceptos: Prime-
ro puede ser. en concepto de arras, es decir, como garantfa de que el --
promitente comprador cumplird con su obligacién y en caso de que no.lo-
haga, e) dinero quedard en poder del promitente vendedor como pena-con-
vencional, ’

Segundo, es también comin que el beneficiario de la promesa -
otorgue al promitente vendedor una cantidad de dinero, el cual queda en
"favor del promitente vendedor como premio por otorgarle la promesa al -
beneficiario.

Tercero, si el dinero lo recibe el promitente comprador como-
abono del precio, estaremos en presencia de un principio de ejecucién -
del contrato. . '

Los contratos unilaterales de promesa de compra o.de venta, la
obligaci6n que generan es 1a misma, es decir otorgar el contrato, Gnica-
mente que en este caso, solamente queda obligada una de las partes.

5,- EFECTOS.

‘Hemos visto que la promesa solo-tiene un efecto, que es, la --
creacién de una obligacidn de hacer, consistente en celebrar un contrato
) futurd. en el caso de la promesa de cumpra-venta, el efecto serd obligar -
:a-una o a las dos partes a celebrar en el futuro un contrato de compra'-
venta, - :
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Sobre este tema, pueden planterarse dos cuestiones interesantes,
la brimera serd determinar cuil es la utilidad de este contrato, en otras
palabras, ~que para celebrar una promesa de compra-venta en la cual ya se
determinan los elementos caracteristicos de la compra-venta, que son cosa

y precio, en vez de celebrar de una vez el contrato definitivo. La segun- - '
‘da cuestidn es determinar cudles son las diferencias entre Tos dos contra
tos.

La utilidad que tiene este contrato es que es un medio que Ja-
Ley otorga para asegurar en el futuro, la celebracién de un contratp. ~-
Puede ser que las partes o una de ellas quieran celebrar una compra-venta
pero por el momento no pueden celebrarlo, entonces celebran una promesa-
para "amarrar el trato", asegurando asi juridicamente 1a celebracién futu
ra de una compra-venta.

Por 1o que se refiere a las diferencias entre la compra-venta y
. Ta promesa de compra-venta, la controversia se suscita porque el Cédigo -
Civil para el Estado establece que hay compra-venta cuando existe acuerdo
entre precio y cosa y en la promesa de venta si ya se fija el precio y la
- cosa, obviamente existe consentimiento sobre esto.

La primera y fundamental diferencia es que la promesa de compra
venta solo crea obligaciones de hacer y la compra-venta crea ob]igaciobes
de dar que consisten en 1a transmisidn de la cosa objeto del contrato al-
comprador y del precio al vendedor.

Otra diferencia muy importante es en cuanto al cohsentimientn.-
-en la compra.venta el consentimiento consiste on la voluntad de transfe - .
rir la propiedad de una cosa determinada a cambio de} precio y en la pro-
" mesa de compra-venta, el consentimiento consiste en la voluntad de cele -~
brar en el futuro un contrato,” (4) o

Estas dos cuestiones son mis que suficientes para diferenciar -
Yos dos contratos, pues son totalmente distintos en cuanto al consenti -
miento y en cuanto al objeto que son los elementos de existencia de todo-
contrato, 1o cual es uma razén més para no tener que esperar a la celebra :
~ -¢i6n del contrato definitivo_para registrarlo, ya que es un contrato apar
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"te que deberia incluso tener su propia seccidn en el Registro Pablico
de ‘1a Propiedad. :

(1) Tomado del Libro "Derecho Civil Mexicano".
Tomo V de Rafael Rojina Villegas.
paginas 88 a 95. Editorial Porria. 3a. Edicidn.
México, D.F. 1977 )

Tomado del. Libro. "Derecho Civil Mexicano"
Tomo V de Rafael Rojina Villegas.

Pdgina 110, Editorial Porria.

3a. Edicidn. México, D.F, 1977

(2

~

—

Tomado del Libro "Teoria General de los Contratos"”
de Marcel Plianol, pags. 193 y 194,

fditorial Cajica.

Puebla, Pue, 1947.

Tomado del 1ibro “Derecho Civil Mexicano".
Tomo V, pdg. 115 a 118 de Rafael Rojina Villegas
Editorial Porrda. México, D.F. 1947,

~—

“




CAPITULO VI

PROBLEMATICA ACTUAL DE LA REALIZACION DE CONTRATOS
DE PROMESA DE COMPRA-VENTA SOBRE INMUEBLES.

Hoy en dia las personas ante la inestable situacién econfmica-
del pafs, les urge por una parte, asegurar .su operacién recibiendo a la-
mayor brevedad 1a mayor cantidad de dinero posible {vendedores), y por -
otra parte, las pérsonas quieren tener todas las seguridades posibles al .
entregar su dinero, asi como no dejar ir aquella oportunidad (comprade -
res}. Asi pues, una vez puestos de acuerdo en cuanto a precio y cosa, -
buscan un Notario para que les haga su escritura “urgent{simaménte“, pe-
ro al entrevistarse con €1, descubren que la cosa no es tan ficil y el -
Hotario les pide para 1a elaboracién de sus escrituras una serie de re -
quisitos. tales como: recibos de pago del impuesto predial, pago del reci
* ba de aguaque demuestre estar al corriente, certificados de no adeudos -
fiscales, certificado de libertad o gravimen, avalio bancérig aceptado -
por catastro, antecedentes de propiedad, etc., que en el mejor de Yos ca
s0s si los interesados se dan a la tarea de tramitarlos por ellos mismos,
tardardn aproximadamente 20 dfas en obtenerlos y si el Notario los agili
zara tardaria mds o menos 10 dias para su obtenci6n, mds cinco dfas para
1a elaboracifn de su escritura aproximadamente, lo que en resumidas ----
cuentas tardarfa entre 20 o 30 dias 1levar a cabo la operacitn.

Pero ambas partes el unisono responde “pero es que me urge” y-
el vendedor comienza a pensar si yo invirtiera ese dinero en un mes me -
darfa la cantidad de "x" de intereses y el comprador' "me urge porque si

"Ja casa sube su valor en un mes ya no me ajustard para comprarla® y al --
unisono preguntan écdmo le podremos hacer?. Bueno contesta el Notario, -
pies con un contrato de promesa de compra-venta en el cual se hace cons-

. tar que usted promete vender y usted promete comprar tal o cual finca y-

que el Qendedor’promete fimar 1a escritura caorrespondiente en un plazo-
de "x" dias... y usted le entregara 1a restante cantidad de "x" e! dia -
de 1a firma de la escritura.
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Me parece muy bien, contestan ambos, pero continidan pensando;

el combrador ¢y si resulta que su.casa tiene alguna hipoteca? y si re -

“sulta que este sefior "al rato va y hace otro contrato igual con otras -

~personas y nos deja a todos sin casa y con problemas?” y surge la pre -

. gunta: "Oiga, ¢pero esto queda registrado, verdad?" y la respuesta por-

parte del Notario es: "no porque la Ley no adiite estos contratos como-
tftulos registrables”.

De esta situacifn derivada de la prictica cotidiana en una No-
tar{a surge 12 siguiente idea: ¢y si registrdramos el contrato celebrado
entre estas personas para que al recibir el aviso respectivo el registra
dor se bloqueara el registro por lo menos hasta el plazo en que se sefa-
le que se Vlevard a cabo 1a escritura definitiva y solo para el caso de-
que se realizaran otras ventas, ya que en caso contrario facilmente un -
vendedor puede celebrar un contrato de promesa de compra venta con 10 o-
mis personas en un mismo dia y recibir de todos 1a mitad del precio y --
quedar pendiente la otra mitad al firmar la escritura y consumar asf un
fraude para todos los supuestos promitentes compradores, que confusos -
’se preguntan ¢pero si yo ya le di X cantidad, ipero si @1 me entregé la
">1]aVe! En la realidad équé sucede juridicamente ante esto?, ya que es -
una situacién que estd a la-orden del dia y que no seria remoto que an
te Ja compleja sociedad que estamos creando y la manera aparentemente -
fdcil de resolver Jos problemas que adoptamos, nos sucediera a nosotros
0 a nuestros familiares? y i{no seria bueno que la ley permitiera regis-
trar-esvs contrates para estar mds segurn? lqué sucederia si.el vendedor
_.-se encuentra con otro comprador y se la vende a é1 en un precio mayor -

y me deja a mt sin casa?, pues que el comprador supuesto fendrfa’que_qg_
" mandar al vendedor 1a devolucién del dinero con que haya "amarrado’, ya. '
que si eIYofro adquirente lo hace de buena fe su adquisicién es vdlida-
si se hizo la escritura correspondiente y se registré debidamente, dan=
do lugar a un juicio que podria resultar Jargo y costoso y dejando defi
nitivamente al comprador burlado, en estado de indefensitn.

Pero, iqué sucede con esta situacibn juridicamﬁnte hablando?,
que nos encontramos ante una Promesa de compra-venta con principio de -
ejecucién y en la promesa de compra-venta entendemos por principio de = -
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ejecucifn, cualquier acto encaminado a dar cumplimiento al .contratoe de-
compra venta prometido. Hay principio de ejecucidn cuando el promitente
comprador paga parte o la totalidad del precic, o el promitente vende -
dor entrega 1a posesién de 1a cosa antes de celebrar el contrato prane-
tido.

La Suprema Corte de Justicia ha determinado en Jurispruden -.
cia que estas promesas de compra-venta en las cuales haya principio de-
ejecucibn, se consideran como compra ventas definitivas, lo cual es 16-
gico, pues ya no estamos en presencia de una promesa, pues esta solp -
genera, como -hemos visto obligaciones de hacer y si las partes han co-
menzado a ejecutar la compra-venta es porque esta ya existe. A contd -
nuacidn transcribo dicha jurisprudencia.

*Si el adquirente de un inmueble entra en posesidn del mismo -

y cubre parte del precio de 1a operacidn de compra-venta, la existencia~
del ‘contrato es indudable, aunque revistiendo un cardcter informal, por-
" la falta de otorgamiento de escritura piblica ante Notario, sin que tal-
. circunstancia impida en forma alguna que produzca sus efectos.'toda vez
qué el cumplimiento de esta ditima particularidad solo implica una rati
ficacifn de voluntades de los contratantes manifestada en Ja celebracitn

del acto jurfdico, cuya evolucidn se perfecciona a través de dicha solem

nidad."( 4 ).

La promesa de compra-venta solo requiere para su validez, aun
cuando se trate de bienes inmuebles, que conste bor escrito, sin embar-~
go, la compra venta sobre inmuebles requiere la escritura piblica, lo -
cual nos conduce a que siempre que haya una nromesa de compra venta so-
bre bienes inmuebles con principio de ejecucidn, To que tendremos serd-
una compra-venta afectada de nulidad relativa por falta de la forma pres
crita, o sea la escritura pablica. i

Ligado con la forma estd el Registro Piblico de 1a Propiedad,~
‘el cual como todos sabemos fué creado para proteger los intereses de los
terceros y para dar publicidad a los actos sujetos a registro. También -
como todos sabemos 1a sanciSn por la no inscripcidn de un acto sujeto a-
registro es que éste no podrﬂ producir efectos en perjuicio de terceros.
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. .situacién que podria mejorar admitiendo que tales contratos se regis -
tren, protegiendo asi al comprador y cualquier otro.tercero que intenta
ra comprar el mismo inmueble en el "inter" de la celebracisn del contra’
to a la firma de la escritura.

De acuerdo con lo anterior, para que la compra-venta de in-
muebles produzca efectos contra terceros es. necesario que se inscriba -
en el Registro Piblico de la Propiedad y si no se hace, solo producird-
efectos entre 1as partes.

Ahora. bien, ¢ la promesa de compra venta es registrable?. -
Antes de dar una respuesta debemos ver cuéles son los actos sujetos a -
registro.

E1 Artfculo 2937 del CGdigo Civil para el Estado, estable -
ce: : ’ ‘

“ARTICULO 2937.- Se incorporardn al Registro Piblico 'y sur <
tirdn los efectos de inscripcidn o registro:

I - Los titulos por los cuales se cree, reconozca, adqu1era.
transmita, mod1f1que limite, grave o extinga el dominio, la posesion ==
originaria o los demis derechos reales sobre inmuebles.

11.~ La constitucion del patrimonio de la familia.

“1I1.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmueb]és'por J
“un perfodo mayor de seis ahos y aquellos en que haya antic1pos de rentas_'
por m&s de tres. -

IV.- Los tftulos en que consten la reserva de dominio'sobke”-" E
inmuebles y la condicidn resplutoria en las ventas a que se refveren las
fracciones I'y IT del Art. 2228. -
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V.- Los contratos de prenda‘que menciona el artfculo 2788.

VI.- La escritura constitutiva de las sociedades y asociacio -
nes civiles, la que las reforme y los nombramientos de mandatarios gene
rales por éstas otorgados.

VII.- Las declaraciones expedidas por el H. Congreso del Estado,
de conformidad con la Ley de Asentamientos Humanos.

VIII.- Las fundaciones de beneficiencia privada.

IX.- Las resoluciones judiciales o administrativas y de drbi -
tros o arbitradores que produzcan alguno de Tos efectos mencionados en-
1a fraccidn I. g

X.- En los juicibs testamentarios e intestados, el auto o la-
resolucién del juez que declare la validez del testamento, declare a --
1os herederos legitimos o reconozca a los mismos y nombre o reconozca el
nombfamiento de albacea.

En los casos previstos en la fraccién anterior se tomard raz6n
del acta de defuncifn del autor de la herencia.

XI.- Las resoluciones judiciales en que se declare un concurso
o se autorice una cesi6n de bienes,

XII.- E1 testimonio de las informaciones ad permetuam promovidas
y protocolizadas de acuerdo con lo que dispone el CGdigo de Procedimien-
tos C]V11es . -

XITI.- Las resoluciones judiciales en que se admita una demanda-
-cuyos -efectos, en caso de prosperar, -alteren la situacién. de bienes o =
derechos ‘cuya inscripcién.sea indispensable en el Registro, 1a que no-
‘se decretars si no se otorga previamente fianza que prudentemente fija-
ré el juez, para garantizar los dafios que resulten por la inscripcifn.

XIV.- Los demis tftulos que 1a Ley ordene expresamente que sean o
‘reg1strados

Los Notarios Piblicos ante quienes pasan actos que conforme a
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Ta Ley deban ser registrados en las Oficinas del Registro Piblico de -
la Propiedad para que surtan efectos ante terceros, expedirin para el-
Registro un testimonio con sus anexos, debidamente autorizado,. el cual
deberd ser incorporado en los términos de este C6digo y del Reglamento
del Registro Piblico de la Propiedad.

Los jueces, en los casos en que sus resoluciones deban re -
gistrarse, dardn los avisos a que se refiere el ART. 2956, comprendien=
do en ellos Tos datos necesarios para fijar el cardcter de litigiosos -
que .desde ese momento corresponde a los bienes eh cuestion y Ia naiurg
leza y el alcance del litigio entablade."

) De Ta lectura de este articulo se desprende claramente que la
promesa de compra-venta no es registrable, aiin cuando exista principio-
de ejeucicibn y se cénsidere compra-venta, pues en este caso, le harja-
falta la forma prescrita por la Ley. . ‘

"Este es otro de los problemas que plantean, pues como decia --
mos, la combra-venta para que surta efectos contra terceros debe regis -
trarse y el considerar como compra-venta la promesa de compra-venta con-
principio de ejecucién nos da como resultado una compra-venta, la cual ~
no_puede registrarse y por tanto no puede surtir efectos contra terce -
ros. ’ ,
' Ahora bien, en otros Estados ya se estd tomando 1a medida de -
registrar dichos contratos, razin que me alienta a sostener con mayor en
‘tusiasmo la idea que este trabajo propone y que se mencicnard en el capi
tulo correspondiente. Solo como dato para comprobar lo-anterior, a conti
nuacién transcribiré los articulos correspondientes al contrato de pfomg i

sa del C6digo Civil de Chihuahua que a 1a letra dice:

“DE LOS-CONTRATOS PREPARATORIOS. LA PROMESA."

Artfculo 2126.- "Puede asumirse contractualmente la obligacién
de celebrar un contrato futuro."

Articulo 2127 .- "La promesa de contratar o sea. el contrato pre
liminar de otro puede ser unilateral o bilateral.".



) Artfculo 2128.- “"La promesa de contrato s6lo da origen a obli
gaciones de hacer consistentes en celebrar el contrato respectivo de --
acuerdo con lo ofrecido, salvo lo establecido en los artfculos 2130 y -
2131 de este Cédigo."

'Artfculo 2129.- "Para que la promesa de contratar sea vdlida=
debe constar por escrito, Timitarse a cierto tiempo y precisarse en ella
los elementos constitutivos del contrato definitivo."

~ Articulo 2130.- "La promesa de contratar relativa a bienes in-
el Registro Pdblico ~a fin de que produzca efectos con relacién a terce-
ro, deberd ser jnscrita a su vez para producir tales efectos."

Articulo 2131.- Si el promitente o el causahabiente, en caso -
de promesa inscrita en el Registro Piblico de la Propiedad, rehusan fir-
‘mar los documentos necesarios para dar forma legal al contrato concerta-
do, en su rebeldfa los firmard el Juez, salvo el caso de que la celebra-
cibn del contrato sea legalmente imposible, pues entonces la promesa que
daré sin efecto, siendo responsable el que 1a hizo de todos los dafios y-
perjuicios que se hayan 6riginado a la otra parte,"

De la lectura de estos articulos se deduce que en dicho Estado
si se pueden registrar esos contratos de promesa de compra-venta de bie-
nes inmuebles, de donde surge la siguiente pregunta: "Por qué en Jalisco
no son registrables? {Porqué no se pueden registrar si es para bien y -
seguridad juridica de la sociedad?.

(1) Amparo directo 5671/69. 25 de Noviembre de 1972
' 5 votos. 3a. sala, séptima época. velimen 47. cuarta parte.
Tomada del 1ibro Prontuario Civil de -Ejecutorias y Jurispruden-
cia.
Septima época. Tomo 1, pdgina 616. Enrique Gonzalez Pech. Guada
‘lajara, Jal. 1978, » SRR
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CAPITULO VII.
CONCLUSIONES

E1- Registro Piblico de la Propiedad es una Institucidn que ~-
sirve para dar la publicidad corresbondiente. producir efec -
tos contra terceros, asi como dar )a seguridad juridica nece-
saria a tddos aquellos actos juridicos que sobre bienes inmue
bles se realizan y que de acuerdo a la Ley deben registrarse.

Es notorio que el Registro Piblico de la Propiedad, como Isti
tucidn, ha venido evolucionando a través de los tiempos en --
forma satisfactoria hasta 1legar a nuestra época y mis no obs

. tante lo anterior, es notoria la necesidad de actualizar aiin-

3a.-

fa.

5a.-

Ga.f

mis los-sistemas registrales que existen para hacerios mds di
ndmicos;, as{ como acordes a Yas necesidades actuales.

EY Contrato Preparatorio es una institucidn juridica muy im -
portante, fundamental y necesaria, desde los tiempos de nues-
tros ancestros y hasta nuestra época. Su funcién primordial -
es la de contratar y asegurar derechos y obligaciones varias-
que se pactan a futuro por no poderse realizar inmediatamente
por cualquier circunstancia.

Es notoria la importancia de todos aquellos actos juridicos -
que se realicen versando sobre bienes inmuebles vy este caso -
especial los Contratos Preparatorios de Compra-Yenta que se -
realicen sobre bienes inmuebles. '

Es notoria la poca legisiacién existente sobre los Contratos-
Preparatorios .y que existen infinidad de lagunas al respecto.

De 1a lectura de los articulos correspondientes de nuestro --
C6digo se desprende que en Jalisco los contratos preparato --
rios de compra-venta.sobre inmuebles no son registrables.
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Es evidente la falta de seguridad Jurldica y la intranquili-
dad social que esto provoca con respecto a la preservacidn
de los derechos pactados por medio de 1a realizacifn de Tos-
diversos Contratos Preparatorios que existen versando sobre-
bienes inmuebles, en este caso los de compra-venta, ya que -
la Ley no. otorga medios que otorguen dicha seguridad, ocasio
nando a las partes contratantes y a 1a sociedad misma, infi-
nidad de problemas, dafios y perjuicios.

En otros Estados.‘por ejemplo Chihuahua, se estd previniendo
esto, ordenando ya, el registro de los Contratos Preparato -
rios de compra-venta sobre inmuebles,
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CAPITULO VITI

PROPOSICIONES

~PRIMERA.- Que se modifiquen los articulos 2165, 2166, 2167, 2937,
2947 del Codigo Civil para el Estado de Jalisco en vigor, para quedar -
en la siquuente manera:

Ar;fcu]o 2165 "La Promesa de Contrato da origen a obligaciones --

- de hacer consistentes en celebrar el Contrato respective, de acuerdo con

1o ofrecido en 61, obligindose ademds los contratantes a aportar los ——-
elementos necesarios que para obtener su forma v efectos juridicos fina

* les determina el articulo siguiente",

Articulo 2166.- Para que la promesa de contratar sea vdlida debe-
constar por escrito, contener los efementos caracteristicos del contra-
to definitivo y limitarse a cierto tiempo y cuando se trate de contratos

' preparatorios de compra-venta que versen sobre bienes_inmuebles deberdn
' ser_inscritos debidamente en el Registro Piblico de 1a Propiedad para -

que_produzcan efectos contra terceros". '

Articulo 2167.- "Si el Promitente rehusa firmar los documentos ne
cesarios para dar forma legal al contrato concertado, en su rebeldia --
los firmard el Juez, salvo el caso de que no se hayan cumnlimentado de-

" bidamente las requisitos que para su validez determina el articulo 2166

y en lo relativo a contratos preparatorios que versen sobre compra-ven-

“ta de-bienes -inmuebles, cuando por falta de registro ordenado en el ar-

tfculo anterior o por cualquier otra causa_él bien ofrecido haya pasado

a un tercero de buena fé&, entonces dicha promesa quedard sin efecto,‘-4
siendo responsable el que la hizo de todos los dafios y perjuicios que -

" se hayam or1qinado a la otra parte,

Por 10 que ve al artfculo 2937 del Cédigo Civil del Estado, se - -
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_propone se modifique adiciondndole una. fraccidn que serfa la XIV y la que
hoy es XIV, se.recorra en su orden numérico pasando a ser la XV, quedan-
do dicho artfculo como sigue:

2937.- Se inscribirdn en el Registro Publico y surtirdn los efec -
~ tos de inscripcidn o registro.

I.- Los titulos por los cuales se cree, reconozca, adquiera, trans
mita, modifique, limite, grave o extinga el dominio, la posesién origina
ria o Tos demds derechos reales sobre inmuebles,

II.- La Constituci6n del patrimonio de familia.

ITT.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por un pe -
riodo mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipos de rentas por-
mis de tres,

IV.~ Los titulos en que consten 1a reserva de dominio sobre immue -
bles v la condicién resolutoria en Jas ventas a que se ref1eren las frac
‘ciones I y I del Art. 2228.

V.- Los contratos.de prenda que menciona el Articulo 2788.
V1.~ La escritura constitutiva de las sociedades y asociaciones ci-
.viles, Ta que las reforme y los nombramientos de mandatarios generales -

~ por Estas otorgados.

-_VII.- Las declaratorias expedidas por el H. Congreso del Estado, de-
“conformidad con 1a Ley de Asentamientos Humanos.

VIII.- Las fundaciones de beneficiencia privada.
‘IX - Las resoluciones judiciales o administrétivas y de Erbftros o~

" arbitradores que produzcan algunos de Tos efectos mencionados en Ia frac
cién I



X.- En los juicios testamentarios o intestados, el auto o la re-
solucidn del juez que declare la validez del testamento, declare a los
herederos legftimos o reconozca a los mismos y nombre o reconozca el -
nombramiento de albacea.

En los casos previstos en la fraccién anterior se tomard razén del
acta de defuncién del autor de la herencia.

XI.- Las resoluciones judiciales en que se declare un concurso o se
‘autorice una cesidn de bienes,

XII.- E1 testimonio de las informaciones ad perpetuam promivddas y-
protocolizadas de acuerdo con lo que dispone el Cédigo de Procedimien -

. tos Civiles.

XIII.- Las resoluciones judiciales en que se admita una demanda, cu -
ybs‘efectos en caso de prosperar, alteren la situacion de bienes o dere-
chos cuya inscripcién sea indispensable en el Registro, la que no se de-

. cretard si no se otérga previamente fianza que prudentemente fijard el -
Juez, para garantizar los dafios que resulten por la inscripcién,

XIV.- Los contratos preparatorios de compra-venta que versen sobre -
“"inmuebles sin_importar el precio de éstos.

XV.- Los demds tTtulos que la Ley ordene expresamente que sean re-
" gistrados. Los Notarios Pdblicos ante quienes pasen actos que conforme-
a la Ley deban ser registrados en las oficinas del Registro Piblico de
la Propiedad para que surtan efectos contra terceros, expedirdn un tes-
timonio  con sus anexos debidamente autorizado, el cual deberd ser in -
cocporado en los términos de este Cédigo y del Reglamento del Registro-
Piblico de la Propiedad. Los Jueces en Tos casos en que 5us resolucio -
nes de 1itigios que desde ese momento corresponde a los bienes en cues~
"ti6n y 1a natureleza y alcance del litigio entablado.

Con respécto;al Artfculo 2947 del Cédigo Civil para el Estado Li -
bre y Soberano de Jalisco, se propone adicionarlo con una fraccidn mis < -
que serfa la IV, quedando dicho artfculo de Ta siguiente forma:



2947.- S610 se incorporardn:

I.- Los testimonios de escritura piblica y otros documentos autén-
ticos.

Il.- La sentencias y providencias judiciales y administrativas cer-
Ctificadas legalmente. )

- II1.- Los Encargados del Registro Piblico de la Propiedad en los ca-
sos de autorizaciones o certificaciones de firmas que deban a;entqr en -
- ‘documentos privados por mandato del Articulo 42 de la Ley del Instituto-

-del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, quedan libera -
" 'dos de Ja obligacidn de tomar nota en el Libro del Registro de Certifica
ciones de las referentes a estos acto y de dar los avisos relativos al -

" “Archivo de Instrumentos Piblicos.

1V.- Los contratos preparatorios de compra-venta que versen sobre -

blenes inmuebles previa ratwficaclon hecha por las. partes ante el Encar-

gado de dicha oficina de los m1smos, con el fin de dejar constancia de -
la_autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes y a falta -
de_este requisito por orden de una Autoridad Judicial competente que asf

lo determine.

SEGUNDA.- Se propone también se modifique el Reqlamento del Regis-
tro Piblico de la Propiedad, de fecha 12 de marzo de 1981, vigente aiin,~
en_lo_correspondiente a su articulo 30 y el articulo 54 del mismo para -
quedar dichos articulos de la siguiente forma:

ARTICULO 30.- E1'Registro Pablico se compondr& de siete secciones-
denominadas:

X - De titulos o documentos, contratos preparatorios de compra ven'
ta relativas a bienes 1nmueb1es [ derechos reales..

‘II.- De hipotecas, prendas y crédltos refaccionarios o que deban -
tener preferencia sobre el valor de un inmueble.’
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II1.- De arrendamiento.

IV.~ De resoluciones o diligencias judiciales o administrativas-
y de resoluciones de drbitros o arbitradores.

V.- De sociedades y asociaciones civiles y fundaciones de bene-
ficencia privada.

VI.- Los planes, declaraciones y demds disposiciones expedidas --
por el H. Congreso del Estado de conformidad con la Ley de Asentamientos
Humanos.

VII.- De testamentos olégrafos.

Y en relacién con el articulo 54 de dicho reglamento se propone --
adicionarle una fraccidn entre Ta sequnda y tercera actuales, recorrien-
do su orden numérico péra que la nueva fraccidn sea 1a nimero 111 yla-
queera la 111 sea la IV y asi sucesivamente, debiendo decir dicho arti -
culo como sigue:

54, - Se incorporar&n en la Seccién Primera y surtirdn efectos ce -
inscripciGn o registro, Tos documentos en que consten los actos o dere
* chos siguientes, relativos a bienes raices,

I.- Venta, permuta, donacién, cesidn, subrogacién, adjudicacién,
dacién en pago y fideicomiso.

I1.- Ushfructo. uso, habitaci6n y servidumbre.

III - Los contratos preparator1os de compra-venta que versen sobre -
- bienes_inmuebles.

IV.- Las capitulaciones matrimoniales sobre inmuebles y la disolu -
ci6n - de 1a sociedad legal o conyvugal.

V.- Los testimonios de las informaciones ad perpetuam y posesorias
promovidas y protocolizadas de acuerdo con lo dispuesto por el Cddigo de
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Procediﬁientos Civiles del Estado.
VI.~ La constitucién del patrimonio de familia,
VII.- Las resoluciones expropiatorias de bienes. inmuebles.
VIII.~ Los tfTtulos en que consten la reserva de dominio sobre inmue -
bles y las enajenaciones en las que se sujeta la transmisién.de propiedad

o condiciones suspensivas o resolutorias.

IX.~ £1 cumplimiento de las condiciones a que se refiere la frac --
cidn anterior,

X.- Las resoluciones judiciales que impliquen trasiacién de domi -
'nio 0 posesidn.

XI.- Los convenios o resoluciones sobre divisién de copropiedad.
XI1.- La fusién de inmuebles.
XII1.- La constitucién de régimen de condominio.
XIV.- La divisién o transformacisn de terrenos en lotes o fracciones
mediante 1a realizacién de obras de urbanizaci6n de conformidad con las -
,1eyes de 1a mater1a.
XV.-.Y en general todos los documentos en los que se modifiﬁue 0 --

. transmita el dominio de bienes inmuebles o derechos reales. que impliquen- -
desmembramlentos de la propiedad
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