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Acronimos, siglas y abreviaturas

INEGI: Instituto Nacional de Estadistica y Geografia.

LI-F: Llave foranea.

LI: Llave primaria.

O: Campo obligatorio.

RF: Rabilotta Flores Consultores, SA de CV.

RPP: Registro Publico de la Propiedad.

SEDATU: Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano.
SEPOMEX: Servicio Postal Mexicano.

SIGR: Sistema Integral de Gestion Registral.

U: Campo con valores Unicos.
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A quiénes esta dedicado este documento

Este documento esta dedicado a los participantes técnicos de cualquier proyecto de desarrollo de un Sistema Integral
de Gestion Registral (SIGR) en el que se considere este modelo como base para el modelo fisico de la implementacién
especifica. Asi, analistas de requerimientos, arquitectos de soluciones de software, programadores, disefiadores de
bases de datos, administradores de bases de datos, lideres de desarrollo, administradores de proyectos, consultores,
etc., que participan en una implementacién y/o desarrollo de una solucién de software para un registro publico, son los
destinatarios naturales.

Aun asi, puede ser Util para aquellos que quieran comprender mejor la forma en el que el disefio l6gico y definicién de
un modelo es realizado para resolver problemas de negocio que incluyan registros seguros, aspectos de seguridad e
integridad, tramites, disefio de tramites, entre otros aspectos.

@. 11/120 Rabilotta Flores Consultores, SA de CV
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Convenciones de este documento

Los esquemas

Los esquemas que describen las relaciones de las entidades siguen las siguientes convenciones:

e Las entidades en color amarillo claro son centrales al tema tratado y las de color azul claro son auxiliares. A
diferencia de aquellas de color gris claro, estas se describen en forma de tablas.

e Las entidades relaciones que permiten que otras dos mantengan entre si una relacién N a N son de color verde

claro.

e Las relaciones se describen en forma de lineas, donde el extremo con un circulo se refiere al extremo donde esta
es singular o incluso nula, segln sea el caso, y aquellas sin marca la plural. Es decir, una relacién 1 a N se describe

con una linea con punta sin marca en el primer extremo y otra con marca en el otro.

Cuando aparece un marcador 0;1 esto indica que la relacién puede ser 1 a... 0 0 a... N como se aprecia en el

siguiente esquema:

Primera entidad
(ENTIDAD1)

0,1

Segunda entidad
(ENTIDAD2)

Esquema 1. Esquema ejemplo para describir la relacion entre dos entidades.

Primera entidad
(ENTIDAD 1)

0,1

Segunda entidad
(ENTIDAD2)

Esquema 2. Esquema que describe una relacion entre dos entidades donde la llave primaria de la ENTIDAD_1 es parte de la llave
primaria de la ENTIDAD_2, es decir es una relacion “identificada” (en inglés “identified relationship”).

e Las relaciones recurrentes se muestran con una relacion que inicia y termina en la misma entidad. Esto sirve, por
ejemplo, para describir historiales de una entidad donde los registros pueden derivarse de estos mismos. A

continuacion, mostramos un ejemplo:

0,1

Primera entidad
(ENTIDAD 1)

Esquema 3. Este es una entidad con una relacion recurrente.

12/120
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Las tablas de entidades

Las tablas de las entidades describen la estructura de las tablas que deberan existir fisicamente en la base de datos. A
diferencia de una descripcién fisica (de un modelo fisico) aqui emplearemos tipos de datos genéricos nhombrados en
espafiol. Asi, por ejemplo, los valores enteros (integer y long integer) de un gestor tradicional se nombrara Nimero
entero, considerando que su dominio sera el de un entero de 64 bits.

A continuacién, vemos un ejemplo, incompleto, de una entidad. Podemos ver que existe la columna Campo que contiene
los nombres de las columnas de la entidad. Se emplea el convenio de nombrarlas en mayulscula, respetando la regla
de no usar caracteres especiales ni nombres. Dependera de la implementacion fisica los nombres definitivos y que
puedan afiadirse algunos no considerados en este documento.

La columna Tipo contiene los tipos de datos. Como habiamos planteado antes, son datos genéricos no especificos de
ningun gestor de datos. Las columnas LI, O, U y LI-F son casillas que al ser seleccionadas con una X plantean si el
campo o columna (de la tabla o entidad) es llave principal si LI es la seleccionada, obligatoria si O es la seleccionada,
U Unica en su valor y LI-F si es una llave fordnea, o sea de otra entidad o tabla. Si en la columna LI existe un valor C
en lugar de una X significa que ese campo es una llave fordnea (el valor de LI-F debe tener una X) pero forma parte de
la llave primaria de la entidad.

Entidad 1. Entidad ejemplo.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

FOLIO_INMUEBLE Namero entero X X X Folio real, es la llave primaria de la entidad.

FOLIO_CANCELADO Valor veritativo X Su valor es VERDADERQO si el folio se
encuentra cancelado. El valor por omision es
FALSO.

CLAVE_CATASTRAL Alfanumérico X Clave catastral.

NOMBRE Alfanumérico Nombre del inmueble.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion del inmueble.

ES_CONDOMINIO Valor veritativo X El valor es VERDADERQO si es el inmueble que
contiene otros folios que forman parte de este
como parte un condominio.

OTRO_CAMPO ... Su tipo de Descripcion y comentarios. ...

datos...

Por ultimo, la columna Descripcidn contiene la descripcion y observaciones que pueda haber, asi como algunas reglas
basicas de negocios asociadas al campo.

Los tipos de datos empleados son:
e NuUmero entero: valor entero de 64 bits.

www.rabilottaflores.com.mx

( 3; 13/120 Rabilotta Flores Consultores, SA de CV
—/



€9 Rabilotta- Flores

e Caracter (byte): Valor entero de 8 bits (0 a 255 sin signo o0 -127 a 128 con signo).
e NUmero decimal: valor decimal de 64 bits.
e Numero real (float o double): valor real de 64 bits.

e Alfanumérico: texto, que en nuestro caso no se establece la longitud permitida porque dependera de la
implementacién especifica en funcién de los casos de negocio.

e Valor veritativo: sus valores permitidos son VERDADERO o FALSO. Hay gestores de datos que lo representan
como 1y 0, pero para nuestro documento la primera interpretacién es mas clara.

e Valor de una lista: es un conjunto de valores alfanuméricos con valores conocidos y definidos en la capa de
negocios. Asi, por ejemplo: “ESTE”, “OESTE”, “SUR”, ...

e Fecha: Es una representacion de una fecha, sin hora. Por ejemplo: “01/01/2023” para indicar primero de enero de
afio 2023.

e Fecha — hora: es una representacion de una fecha y hora. Por ejemplo: “01/01/2023 10:00:00” para indicar el
primero de enero del 2023 a las 10 horas con 00 minutos 00 segundos. Por la importancia de la prelacion (concepto
gue se puede consultar mas adelante) esta es la forma mas empleada en este modelo.

e JSon: es codigo JSon incrustado en el campo como valor. Ya existen varios gestores de datos que lo soportan de
forma nativa. Es sumamente Util porque permite convertir la columna de la entidad en una entidad en si misma.

e Geometria: se emplea para indicar que la columna almacenard geometria, georreferida o no.
Es importante hacer notar que los tipos de datos anteriores son una generalizacion. Dependera de la implementacién

para un gestor de datos especifico que se seleccionen los que seran. Asi, por ejemplo, un “Valor veritativo” en este
modelo tendra su equivalente en MySQL en un TINNYINT y el valor VERDADERO sera 1y el FALSO sera el 0.

Ejemplos de codigo

Todo el cédigo que aparece en el presente documento puede representarse en alguna de las siguientes
representaciones: JSon y cAdigo descriptivo que describen servicios los parametros de envio y respuesta de los Web.

{

“id”: 1,
“nombre”: “Juan”,
“primer_apellido”: “Pérez”

}
Cddigo 1. Ejemplo de coédigo JSon.

usuarioEncriptado: Texto
contrasenaEncriptada: Texto
numeroRecibo: Texto
FolioInmueble: NUumero entero ‘

@\. 14/120 Rabilotta Flores Consultores, SA de CV
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PeriodoSolicitado: Numero entero // meses
telefonoSMS: Texto
correoElectronico: Texto

Cadigo 2. Ejemplo de cddigo descriptivo, en este caso parametros de envio de un servicio Web.

@ 15/120 Rabilotta Flores Consultores, SA de CV
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Introduccion

El modelo descrito en el presente documento estd fundamentado principalmente en la experiencia en la implementacion
de soluciones para la resolucion de las necesidades de los catastros y registros publicos en México. Asi, si bien no tiene
ninguna pretensién en convertirse en un documento guia para la practica registral ni tampoco intervenir en los aspectos
normativos y juridicos de esta, puede ayudar tanto a los que tienen la responsabilidad de implementar soluciones
tecnolégicas como a los juristas que desean comprender como es la perspectiva tecnolégica de la funcion registral. Es
un documento que plantea un modelo para la implementacién de soluciones de software, especificamente un Sistema
Integral de Gestion Registral (SIGR), para el registro publico inmobiliario y no inmobiliario.

La experiencia ha indicado siempre que los equipos de desarrollo desconocen los procesos de negocio, lo que dificulta
la comprensién de las necesidades que una institucidon como el registro publico de la propiedad tiene para atender la
funcion registral. Siempre se ha considerado que un programador “codifica” o “escribe cédigo”, los analistas simplemente
analizan procesos que no necesariamente comprenden en toda su extensiébn y alin mas grave, lo analistas de
requerimiento no comprenden el lenguaje ni los conceptos relacionados con los procesos de negocio, que en este caso
es la practica registral inmobiliaria. Por ello se plantea una inmersion gradual explicando conceptos importantes y las
razones por las que el modelo se plantea de esa forma. Esto debera contribuir a que los diferentes actores que participan
en las diferentes etapas del desarrollo de un SIGR cuenten con los elementos necesarios y comprendan el lenguaje
propio de la practica registral.

Esperemos que al lector le sea Util este documento.

Objetivo general del modelo

Que los implementadores de soluciones para el registro publico de la propiedad (inmobiliario) cuenten con un modelo
de referencia o base que se sustente en el Modelo Integral de Registro Publico de la Propiedad (SEDATU, 2023)
sustentado en una visién de ingenieria de procesos.

Principios registrales

Es importante que los participantes técnicos de un proyecto de desarrollo e implementacion de una solucién de software
gue debe resolver las necesidades de un registro publico comprendan las razones por las que no siempre son viables
soluciones que pueden violentar los principios registrales. De ahi que deben conocerlos.

La funcién registral debe regirse por los siguientes principios, para lo cual haremos referencia al Articulo 12 de la Ley
Registral de la Ciudad de México (Congreso de la Ciudad de México, 2018) que los expone de una forma clara:

“Articulo 12- La funcion registral se prestara con base en los principios registrales contenidos en esta Ley y el Cédigo,
los cuales se enuncian a continuacion de manera enunciativa mas no limitativa:

I.- Publicidad: Es el principio y funcidn bésica del Registro que consiste en revelar la situacion juridica de los bienes
y derechos registrados, a través de sus respectivos asientos y mediante la expedicion de certificaciones y copias de
dichos asientos, permitiendo conocer las constancias registrales.

II.- Inscripcién: Es el principio por el cual el registro ésta obligado a asentar los actos que determine la Ley, y que
s6lo por esta circunstancia, surten efectos frente a terceros.

[1l.- Especialidad o determinacion: Principio en virtud del cual, el registro realiza sus asientos precisando con exactitud
los derechos, los bienes y los titulares.

www.rabilottaflores.com.mx
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IV.- Consentimiento: Consiste en la necesidad de la expresion de la voluntad acreditada fehacientemente de quien
aparece inscrito como titular registral de un asiento, a efecto de que se maodifique o cancele la inscripcion que le
beneficia.

V.- Tracto Sucesivo: Es la concatenacion ininterrumpida de inscripciones sobre una misma unidad registral.

VI.- Rogacion: Es un principio que implica que el Registrador no puede actuar de oficio sino a peticion o instancia de
parte interesada.

VII.- Prioridad o prelacion: Principio que implica que la preferencia entre derechos sobre una finca se determine por
el nimero de entrada que otorgue el Registro, que se basara en el dia, hora, minuto y segundo de su presentacién
ante la ventanilla, lo que determinara la preferencia y el rango, con independencia de la fecha de otorgamiento del
documento.

VIIl.- Legalidad: Es la funcién atribuida al Registrador para examinar los documentos que se presenten para su
inscripcion y determinar si los mismos son susceptibles de inscribirse; y en caso afirmativo, llevar a cabo la inscripcion
solicitada, o en su defecto suspender el tramite si contienen defectos que a su juicio son subsanables o denegarla
en los casos en que los defectos sean insubsanables.

IX.- Legitimacion: Principio en cuya virtud, prevalece lo inscrito mientras no se pruebe su inexactitud; y

X.- Fe Publica Registral: Por el principio de fe puablica registral se presume, salvo prueba en contrario, que el derecho
inscrito en el Registro existe y pertenece a su titular en la forma expresada en la inscripcion o anotacién respectiva.”

Modelos existentes

Se debe considerar que los registros publicos de la propiedad son instituciones que existen desde hace mucho tiempo
por lo que los primeros modelos no pudieron sustentarse en el uso de la tecnologia de la informacién. En nuestro pais
los registros publicos inician a fines del siglo XIX y su modelo inicial fue a partir de mimetizar o copiar la forma en la que
inicialmente la iglesia y posteriormente los registros civiles llevaban sus registros, en libros y fojas.

Si bien, este acto mimético existio o al menos asi parece, no fue una adopcion completamente ciega sino en cierto
sentido critica y creativa. Ese modelo se denomina “transaccional”’. Hoy dia, la tendencia es adoptar uno centrado en el
objeto del derecho (que veremos mas adelante) y que aprovecha los avances en la tecnologia de la informacion, el “folio
real”.

Modelo transaccional

El modelo transaccional es aquel que centra el registro de los actos mismos. Esto significa que se registran los actos
en diferentes secciones sin que el inmueble ni los propietarios tengan la importancia central. En otras palabras, los
inmuebles (objeto) y propietarios (sujetos) son elementos auxiliares. El primero porque en una historia registral de un
inmueble se puede apreciar que en cada transaccion inmobiliaria se vuelve a registrar los detalles de este como parte
de los datos de la transaccion, como se puede apreciar en una “escritura publica”.

Existieron condiciones materiales y tecnolégicas que condujeron a que esta técnica fuese adoptada: la inexistencia de
medios electronicos de almacenamiento y recuperacion porque en el caso de México el Registro Publico de la Propiedad
se establece en la segunda mitad del siglo XIX.
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llustracion 1. El modelo transaccional centra el registro en los actos y no en los objetos y sujetos de derecho.

La ilustracion anterior ilustra de forma esquematica el modelo transaccional donde los registros se almacenan en libros
que a su vez de agrupan en secciones “tematicas” donde por ejemplo generalmente la primera seccion se refiere a
traslados de dominio, la segunda a gravamenes, etc.

Podemos notar a partir de la ilustraciéon que, para conocer la historia de un inmueble, es decir, su tracto sucesivo, es
necesario “hilar” las relaciones entre las secciones y a su vez entre diferentes tomos o libros. El modelo transaccional
basicamente lo que hace es “apilar” las inscripciones y sus documentos de soporte en legajos en orden de registro y
“coserlos” en libros.

Asi, por ejemplo, para realizar una compraventa era obligatoriamente necesario solicitar un certificado de libertad de
gravamen para posteriormente solicitar la inscripcion de la protocolizacion del acto de compraventa porque a la entrada
nadie podia asegurar si el inmueble tenia alguna cauciéon o gravamen que impidiese la inscripcion. Aun asi, si hubiese
una inscripcion de un gravamen en el periodo entre la emision del certificado de libertad de gravamen y la inscripcion
podia, si el registrador no verificado manualmente, inscribir una compraventa con un gravamen donde el deudor ya
vendid y el adquiriente es un nuevo deudor involuntario. Esto muestra la mayor debilidad de este modelo.

Ademas, los sujetos de derecho, es decir los propietarios, no se mantienen en un registro centralizado, sino que en cada
acto de traslado estos son “nombrados”, al igual que todas las caracteristicas del inmueble. En cuanto a los sujetos las
inconsistencias e insuficiencias. Con respecto a los inmuebles, no siempre los datos asociados a estos son consistentes
e incluso se presentan casos de referencias duplicadas porque no existe un método para su plena identificacion.

Modelo de folio real

El modelo de folio real se centra en el inmueble. Todos los actos inscritos se asocian a este folio. Podemos hacer la
analogia con un “folder” donde dentro estan todos los “actos inscritos”, asi que si necesitamos conocer sus antecedentes
solo bastaria, en principio, abrir el “folder” y revisar los “documentos”.
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llustracién 2. El modelo de folio real donde el inmueble es el centro.

Al estar centrado en el inmueble, esta forma inexorablemente parte del “inventario” de activos inmobiliarios y es posible
realizar una correspondencia con su registro fisico a partir del padrén catastral.

El modelo de folio real ademas concentra las inscripciones asociadas a un inmueble o mejor a su folio real y en el caso
de la cancelacion de este, otro folio hara referencia a este para mantener el hilo porque los registros asociados al primero
nunca se eliminan. La cancelacién de un folio simplemente consiste no permitir inscribir nuevos actos ni modificar los
datos asociados al inmueble a los ultimos propietarios. Es como si simplemente se “congela” de forma permanente.

El presente modelo conceptual para la sistematizacion de la funcidn registral se sustenta en este modelo registral.

Aspectos metodologicos para su aplicacion

Para una implementacion de este modelo es importante considerar que este es légico y no fisico. Por lo tanto, los tipos
de datos e incluso la estructura y relaciones podran sufrir adaptaciones convenientes porque las caracteristicas de los
gestores de datos pueden asi conducir el proceso y los requisitos pueden ser diferentes.

Por ello, aunque en el modelo de datos existe una importante riqueza de entidades y campos que podran atender la
mayoria de las necesidades de un registro publico habra algunos casos que por la practica registral y marco legal
requieran otros atributos e incluso otras entidades. Esto no debera ser una limitacion sino una oportunidad para
enriquecerlo. Esto no contravendria la idea de un modelo centrado en los objetos y sujetos de derecho y los actos una
sucesion de registros asociados a estos.
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Lineamientos para su adopcion

Para su adopcién exitosa debera vigilarse que se siga los siguientes lineamientos:

2D
oY/

Debera realizarse un exhaustivo proceso de levantamiento de requisitos funcionales y no funcionales. Este debera
documentarse con detalles, incluso aquellos que pueden parecer triviales, porque pueden ser importantes porque
indican la mecanica de trabajo, los habitos de la practica registral e identifican limitaciones y areas de oportunidad,
etc.

El andlisis debera realizarse de forma comparada con respecto a este modelo. Contar con una buena idea sobre la
“distancia” que existe entre este modelo respecto a los requisitos permitira identificar los cambios al primero que
impliguen un menor esfuerzo y mantener simultaneamente la coherencia y claridad de los diferentes procesos.

Debemos recordar que la adopcion de una nueva solucién de software no debe implicar que este deba funcionar de
forma mimética, sino debe mejorar no solo los procesos sino también la experiencia de los usuarios, asi como
resolver puntualmente las necesidades de la organizacidn que sera responsable de su funcionamiento.

El que existe este documento no debe entenderse que deja de ser necesario un disefio detallado. Este documento
es un modelo y en consecuencia el disefio detallado sera, en ultima instancia, la guia de construccién de la solucién
es decir del Sistema Integral Registral.

Asi, contar con un modelo de datos fisico, un diccionario de datos, casos de uso o historias de usuario (segun sea
la metodologia de disefio y desarrollo que se emplee) y demas artefactos que describan la arquitectura, flujo de
datos, interfaces, etc., son fundamentales. El o los equipos de desarrollo deben contar con la mayor y mejor
informacion que pueda proveérseles para la codificacion porque asi los riesgos intrinsecos serdn minimizados o
bajo control.

Ningun registro publico actualmente inicia desde cero. Esto significa que siempre debera considerarse un proceso
de extraccion, transformacion y carga (ETL por sus siglas en inglés), con procesos de control de calidad. Por
consiguiente, identificar las entidades de partida y llegada, asi como las relaciones del primero y del segundo seran
parte fundamental de las tareas de cualquier proyecto.

Debe tomarse en cuenta que este modelo promueve un nivel de normalizacion y empleo de catalogos mayor a
muchas soluciones de software que sustituird. Este es un grado de dificultar importante y debe atenderse con
cuidado debdo a las diferentes situaciones que podran presentarse.

Por ello se recomienda que el proceso ETL y control de calidad debe iniciar siempre junto al proceso de
requerimientos porque la exploracion de los datos originales tiene mucha importancia para comprender su
estructura, contenido y los problemas que presenta. Sélo de esta forma podra completarse de forma exitosa la
transferencia de los datos de un repositorio — con su estructura y problematica — hacia el nuevo con una estructura
mas normalizada y mayor integridad.

Debera siempre procurarse que las diferentes capas se diferencien perfectamente. Esto permitird que los procesos
se ejecuten de forma segura, pero también simplificara la codificacion de la solucion.

Otra ventaja de esta aproximacion es que al estar separados por capas y componentes bien diferenciados es la
seguridad de su funcionamiento, su disponibilidad y la flexibilidad para que la mejora continua de esta se realice
con el menor esfuerzo posible y de forma orgéanica.
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El modelo l6gico de la base de datos

El folio real electréonico

El folio real electrénico es un identificador Unico que sefiala de forma univoca cualquier objeto de registro. Es decir, es
un valor numérico o alfanumérico Unico que identifica un inmueble o cualquier otro objeto que se desea inscribir.

Asi, un folio inmobiliario, es un identificador que identifica al inmueble, un folio mercantil identifica una sociedad
mercantil, un folio de registro poblacional registra un individuo, etc. Un folio inmobiliario tiene un ciclo de vida:

e Secrea, en el caso inmobiliario, a partir de un proceso de inmatriculacion o uno de creacién folio por transicion del
modelo transaccional al del folio real y

e Se cancela cuando el objeto, el inmueble, deja de existir. Este puede dejar de existir por fusién, fraccién, subdivision
0 porque deja de formar parte del registro inmobiliario por un proceso de expropiacién para formar parte de una
infraestructura publica como una vialidad.

Sin embargo, un folio no puede desaparecer o eliminarse. Cuando un folio es cancelado, simplemente el registro deja
de inscribir actos asociados a este. Un folio cancelado es generalmente parte del tracto sucesivo o historia de otro. El
tracto sucesivo es, por ello, un principio registral.

Folio inmobiliario Folio no inmobiliario
(FOLIOS_INMOBILIARIOS) (FOLIOS_NO_INMOBILIARIOS)
1 1
N N
Acto inmobiliario Acto no inmobiliario
(ACTOS_INMOBILIARIOS) (ACTOS_NO_INMOBILIARIOS)

Esquema 4. Modelo logico de los folios inmobiliarios y no inmobiliarios con sus respectivos registros de actos asociados.

¢,Cual es el folio que le corresponde?

Toda solicitud de tramite asociado a una inscripcion o certificacién inmobiliaria deberd ser canalizada a través de
FOLIOS_INMOBILIARIOS (Entidad 4) para determinar cual es el folio real (objeto) sobre el que se realizara la operacion
y ACTOS_INMOBILIARIOS (Entidad 30) para conocer cudles son sus actos (inscripciones) asociados. Para el caso de
los no inmobiliarios es FOLIOS_NO_INMOBILIARIOS (Entidad 2) quien tiene la relacion de folios reales no inmobiliarios
y ACTOS_NO_INMOBILIARIOS (Entidad 64) quien lleva el control de los actos (inscripciones) asociados a estos.
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El folio real electronico no inmobiliario

El folio real no inmobiliario estd destinado a controlar los objetos de derecho no relacionados con la propiedad
inmobiliaria. Los tipos de inscripciones que pueden asociarseles no son aquellas que se realizan para un folio
inmobiliario.

Su definicion es la siguiente:

Entidad 2. FOLIOS_NO_INMOBILIARIOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

FOLIO_NI Nimero entero X X X Folio real, es la llave primaria de la entidad.

FOLIO_CANCELADO Valor veritativo X Su valor es VERDADERQ si el folio se encuentra
cancelado. El valor por omision es FALSO.

NOMBRE Alfanumérico X Nombre del inmueble.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion del inmueble.

OBJETO Alfanumérico X Objeto del folio.

FH_CANCELACION Fecha — hora Fecha y hora de la cancelacion del folio.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales dependientes de la implementacion.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora de la creacion del folio no inmobiliario.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.

Lista negra de folios reales

Una lista negra es aquella que detalla aquello que se desea que se prevenga de usarse o mantener una relacion. En el
caso de la lista negra de folios reales es aquella que relaciona los folios reales, inmobiliario y no inmobiliarios, que no

deben usarse.

En un proceso de inscripcién o inmatriculacion debe verificarse que el folio que se usa o se asigna no aparesca en este
lista.

Los elementos de la lista pueden encontrarse ahi por varias razones:
e Porun error de asignacién que no puede resolverse o

e Porque un folio ha sido cancelado.

Es importante entender que la lista negra no detalla las causas, eso dependen de los actos inscritos y la bitacora. Es
una lista de referencia para simplificar la asignacién de nuevos folios y controlar el uso de los folios para prevenir que
no estén impedidos por alguna razén.

Entidad 3. LISTA_NEGRA_FOLIOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_ENTRADA_LISTA_NEGRA Numero entero X X X Folio real, es la llave primaria de la entidad.
FOLIO NUmero entero X Folio en la lista negra.

www.rabilottaflores.com.mx
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

OBSERVACIONES Alfanumérico Observaciones.

INMOBILIARIO Valor veritativo X El valor es VERDADERQO si es un folio inmobiliario.
Valor por omision FALSO.

NO_INMOBILIARIO Valor veritativo X El valor es VERDADERO si es un folio no inmobiliario.
Valor por omision FALSO.

POR_ERROR Valor veritativo X El valor es VERDADERO si aparece en la lista producto

de un error de asignacion o la operacion del sistema.
Valor por omision FALSO.

POR_CANCELACION Valor veritativo X El valor es VERDADERQO si aparece porque es un folio
cancelado.
Valor por omision FALSO.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta del registro.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.

El objeto del derecho inmobiliario: el inmueble

Debemos considerar que una de las premisas fundamentales es el objeto del derecho a la propiedad raiz. Este es el
inmueble, que definiremos como una conjuncién de la porcién del suelo que forma parte de este, asi como las
estructuras permanentes que denominaremos elementos constructivos.

A

llustracion 3. Orto imagen con predios, elementos constructivos y vértices.

El suelo es la porcion que suele denominarse predio, solar o parcela en funcion de la practica catastral y del ambito en
el que esta porcion se encuentra. Los solares son los predios urbanos o que forman parte de un asentamiento habitado
y las parcelas los que forman parte del &mbito rural. Esta diferencia tiene su fundamento en el uso que estos tienen, el
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primero, usualmente para habitarse y realizar las actividades sociales y el Ultimo generalmente para la realizacion de
actividades agrarias, forestales y pecuarias.

Sin embargo, para nuestro modelo la entidad basica del componente suelo sera el predio, que es genérico y no depende
de su uso o destino. Esta postura sintética tiene su razén en buscar un modelo lo mas simple y general posible y no es
una tarea del Registro Publico de la Propiedad catalogar los usos de suelo, sino en todo caso registrarlo.

En cuanto a los elementos constructivos dependera de la normativa de la entidad en considerar cuales son permanentes
y cuales temporales, y si estos ultimos deben o no ser registrados. Por lo tanto, con la finalidad de generalizar
consideraremos la clasificacién de estos en ese sentido.

Se ha definido al predio como la porcidn del suelo del inmueble que es objeto del derecho a la propiedad raiz. Este para
considerarse como tal debe cumplir con las siguientes caracteristicas:

e Debe ser una porcion de suelo delimitada, es decir, sus dimensiones deben ser finitas y conocidas (medibles).

e Debe tener una solucién de continuidad. Esto significa que el perimetro de un predio no puede interceptarse a si
misma. Un predio puede contener a otro predio, si este fuese el caso el perimetro interior (de la isla interior) también
debe cumplir con la condicién de solucién de continuidad.

e La superficie (area) de un predio siempre sera mayor a cero, metros cuadrados.

e Dos predios adyacentes no pueden sobreponerse. Es decir, no puede, excepto en el perimetro (frontera) tener
puntos de contacto. No puede haber al interior de un predio porciones que pertenezcan a otro.

e Las coordenadas que definen el poligono del predio deben ubicarlo correctamente en su localizacién, con la
orientacion y dimensiones correspondientes a la realidad.

P,

llustracion 4. Este es un caso de un poligono “sin solucién de continuidad”. Notemos que no podemos trazar el poligono sin
intersecar el mismo, como podemos ver en los puntos 11, 12 y 3.

Los predios suelen describirse a través de los puntos que definen el poligono que la define. Esta sucesion de puntos en
coordenadas definidas en una proyeccion y marco de referencia es lo que denominamos “cuadro de construccién”. Esta
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es la forma “no grafica” mas eficaz y precisa para describir “geométricamente” a un predio. Si los linderos de un predio
(su perimetro) no se modifica en el tiempo, sea de forma artificial o producto de un proceso natural, esta sucesion de
puntos no debe cambiar, es decir debe estar definida representada a partir del mismo “cuadro de construccion”.
Pequefias diferencias pueden existir producto de los movimientos geoldgicos y pueden corregirse mediante
levantamientos topograficos y aerofotogramétricos.

Los predios (solares y parcelas) pueden caracterizarse, ademas de los aspectos geométricos, por otros factores, que
algunos, entre estos estan:

e Elfolio real electrénico, si este ya cuenta con este identificador Unico.

e Laclave catastral, que identifica el inmueble en el padron catastral.

e Lafecha de transicion al folio real o de inmatriculacion, segun sea el caso.

e Lareferencia al tomo o libro y registro del que proviene

e El domicilio o direccion, que indique la localizacion del inmueble de forma descriptiva empleando los elementos
usuales: vialidad, ndmero exterior, nimero interior (kilbmetro, manzana, lote), asentamiento (colonia, barrio, ...),
localidad, municipio y entidad federativa. Esta debe corresponder la norma técnica INEGI para domicilios
geograficos.

e Siforma parte de un condominio (horizontal o vertical).

e La superficie de propiedad indivisa si forma parte de un condominio.

e Si existe una superficie que corresponda a un paso de servicio para beneficiar otro inmueble, pero no corresponde
a una vialidad publica.

¢ Colindancias. A pesar este se realiza como a través de una descripcion de los inmuebles adyacentes debera
transitarse a que sea la lista de las claves catastrales y folios reales de estos, con la finalidad de mantener la
coherencia en entre el registro fisico (catastral) y el del registro publico.

e El uso del inmueble que tiene al memento de la realizacion de una inscripcion de un acto de dominio relacionada
este.

e FEtc.

El modelo del inmueble

Como se puede apreciar en el siguiente esquema el modelo que describe la relacién entre la entidad “abstracta”
inmueble, conformada por dos componentes, el suelo representado por el predio y las estructuras por los elementos
constructivos. A su vez, los elementos constructivos como estructuras permanentes sobre el suelo tienen una relacién
con el predio.
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Acervo bajo el modelo transaccional

-

Indice (libros)
(INDICE_LIBROS)

1

indice (registros)
(INDICE_REGISTROS) 0:1

Construcciones

los registros en

N Referencia a

libros

Registros del inmueble
(RUINMUEBLE_INDICE_REGISTROS)

Construcciones...

(CONSTRUCCIONES) N

Colindancias

Bajo el modelo de folio real

)
f:\
Inmueble N 1 Uso del inmueble
(C_USOS_FOLIOS_INMOBI
(FOLIOS_INMOBILIARIOS)[ | "o LIARIOS)

(COLINDANCIAS)

Tipologia

(C_TIPOLOGIAS_CONSTRUCTIVAS)

Tipo de construccion

N Colindarcias de...

- Indicacion de blio maestro
cuando genera una fraccion.

- Indicacion de blio resultante
cuando es fusionada

Cuadro de construccion

Cuadro de construccioén
(CUADRO_CONSTRUCCION)

1

Vértice
(VERTICES)

Esquema 5. Modelo I6gico de alto nivel que describe la entidad abstracta “inmueble” con sus dos entidades “fisicas” que contienen

los componentes suelo y construccion.

El folio real electronico inmobiliario

Ahora bien, un inmueble es una conjuncion que conforma una unidad, formada por un predio y ninguno, uno o mas
elementos constructivos. No se debe confundir inmueble con propiedad, porque el primero se refiere al objeto y el

segundo a una relacion.

Los folios inmobiliarios son en esencia el valor identificatorio (inico de los inmuebles como tratamos el tema del folio real
electronico. Ahi definimos la entidad que gestiona los folios no inmobiliarios por lo que a continuacion definiremos su

contraparte inmobiliaria.

Entidad 4. FOLIOS_INMOBILIARIOS.

Campo Tipo LI LI-F Descripcion
FOLIO_INMUEBLE Nimero entero X X Folio real, es la llave primaria de la entidad.
FOLIO_INMUEBLE_CAN Numero entero X Folio del inmueble que produce la cancelacion, como

por ejemplo por una fusion.

Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_ACTO_INM_CAN Numero entero X Folio del acto inmobiliario que promueve la

cancelacion.

Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
ID_USO_INMUEBLE Numero entero X X Uso del inmueble.

Entidad: C_USOS_INMUEBLES.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

FOLIO_MATRIZ Nimero entero X Folio del inmueble del que se derivo. Si no se deriva
de uno su valor es NULO.

Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.

FOLIO_CONDOMINIO Namero entero X Folio del condominio. Si no forma parte de uno su
valor es NULO.

Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.

CLAVE_CODIGO_POSTAL Alfanumérico X X Clave SEPOMEX del codigo postal.

Entidad: C_CODIGOS_POSTALES.

ID_TIPO_VIALIDAD Numero entero X X Valores de clasificaciones de vialidades del INEGI.
Entidad: C_TIPOS_VIALIDADES.

ID_TIPO_ASENTAMIENTO Numero entero X Valores de clasificaciones de tipos de asentamientos
del INEGI.

Entidad: C_TIPOS_ASENTAMIENTOS.

ID_TIPO_ENTRE_VIALIDAD_1 Numero entero X Valores de clasificaciones de vialidades del INEGI.
Entidad: C_TIPOS_VIALIDADES.

ID_TIPO_ENTRE_VIALIDAD_2 NUmero entero X Valores de clasificaciones de vialidades del INEGI.
Entidad: C_TIPOS_VIALIDADES.

ID_CUADRO_CONSTRUCCION Nimero entero X Entidad que contiene el cuadro de construccion. Solo
si es requerido debe usarse.

CLAVE_LOCALIDAD Alfanumérico X X Clave INEGI de la localidad.

Entidad: C_LOCALIDADES.

CLAVE_MUNICIPIO Alfanumérico X X Clave INEGI del municipio.
Entidad: C_MUNICIPIOS.

CLAVE_ENTIDAD Alfanumérico X X Clave INEGI de la entidad.

Entidad: C_ENTIDADES_FEDERATIVAS.

CLAVE_CATASTRAL Alfanumérico X Clave catastral.

FOLIO_CANCELADO Valor veritativo X Su valor es VERDADERO si el folio se encuentra
cancelado. El valor por omision es FALSO.

FH_CANCELACION Fecha — hora Fecha y hora de la cancelacion del folio.

NOMBRE Alfanumérico Nombre del inmueble.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion del inmueble.

ES_CONDOMINIO Veritativo X El valor es VERDADERGO si es el inmueble que contiene
otros folios que forman parte de este como parte un
condominio.

ES_FOLIO_MATRIZ Veritativo X Si de este folio se derivan folios entonces su valor es
VERDADERQO. El valor por omision es FALSO.

SUPERFICIE_INDIVISO Numero decimal Superficie de la parte indivisa

SUPERFICIE_SUELO Numero decimal X Superficie del suelo o predio.

SUPERFICIE_CONSTRUCCION Numero decimal X Superficie total de las construcciones. Valor por
omision 0.

AMBITO Carécter X 0=URBANO, 1=RURAL. Valor por omision Q.

NOMBRE_VIALIDAD Alfanumérico X Nombre de la vialidad.

NUMERO_EXTERIOR Alfanumérico Numero exterior.

NUMERO_INTERIOR Alfanumérico Numero interior, departamento, etc.

KM Alfanumérico Kilémetro (zonas rurales).

MANZANA Alfanumérico Manzana.

LOTE Alfanumérico Lote.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ENTRE_VIALIDAD_1 Alfanumérico Entre vialidad 1.

ENTRE_VIALIDAD_2 Alfanumérico Entre vialidad 2.

ASENTAMIENTO Alfanumérico X Asentamiento (colonia, caserio, rancho, barrio, ...)

LOC_LONGITUD Numero real Longitud de la localizacion.

LOC_LATITUD Namero real Latitud de la localizacion.

GEOMETRIA Geometria Geometria del componente suelo o poligono. Solo si
existe el dato y puede emplearse.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales dependientes de la implementacion.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la Gltima modificacion.

Debe considerarse los siguientes puntos:

@
NO3%

Si FOLIO_CANCELADO = VERDADERO entonces el registro es inamovible. No debe modificarse ni dejar que su
llave principal se emplee en inscripciones futuras.

Si ES_CONDOMINIO=VERDADERO entonces el folio es folio matriz de un conjunto de folios que forman parte de
ese condominio. Es importante que FOLIO_CONDOMINIO debe ser NULO cuando ello suceday que su valor forma
parte del condominio y debe tener el valor de FOLIO_INMUEBLE del inmueble que conforma el condominio.

Es importante que en el inmueble que define el condominio (ES_CONDOMINIO=VERDADERQO) los propietarios
aparezcan aquellos condéminos (y se actualicen) para marcar el nivel de copropiedad de las areas comunes.

Si FOLIO_CONDOMINIO<>NULO indica que es parte de un condominio. El valor es el folio del condominio. Es
importante que si ese es el caso entonces ES_ CONDOMINIO debe ser FALSO.

Si FOLIO_MATRIZ <> NULO entonces este folio se derivé de otro folio (FOLIO_INMUEBLE) con valor igual a ese
campo si fuese el caso.

Si ES_FOLIO_MATRIZ=VERDADERO entonces de este folio se derivan otros.

SUPERFICIE_CONSTRUCCION es el wvalor de la suma de las superficies (ELEMENTOS
CONSTRUCTIVOS.SUPERFICIE_CONSTRUCCION) de cada uno de sus elementos constructivo. Debe
implementarse un procedimiento almacenado y un gatillo para que ante los cambios en
ELEMENTOS_CONSTRUCTIVOS se actualice en FOLIOS_INMOBILIARIOS.

Los valores de superficie deben ser convertidos en metros cuadrados (m?) y los de longitud en metros (m). Es
responsabilidad de la capa de procesos realizar la conversion adecuada.

El valor de AMBITO debe ser 0 0 1, siendo 0 para los inmuebles del ambito urbano y 1 para los rurales. Es importante
que el valor debe ser uno de ambos y no otro. Sin embargo, cualquier valor diferente a 1 puede ser considerado
urbano y debe actualizarse a 0.

El contenido de DATOS_ADICIONALES esta destinado a almacenar, de forma flexible, datos adicionales que sean
propios de una implementacion especifica. Este se almacenara en formato JSon (ECMA International, 2017) y podra
0 no ser empleada.
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¢ GEOMETRIA es un campo de tipo Geometria que puede contener la representacion cartografica del poligono del
predio (suelo).

e LOC LONGITUDyLOC_LATITUD son campos reales que pueden contener la localizacion (puntual) del inmueble.

e En principio cuando se genera un nuevo folio (de un inmueble), sea por inmatriculacién o por la transicion del modelo
transaccional al de folio real, debe indicarse adecuadamente en FH_ALTA la fecha y hora de su generacion. Este
valor no debe modificarse nunca. Debe proveerse que cualquier modificacion a estos datos sea una gravisima
violacion a la integridad del registro del inmueble.

e Una entrada en esta entidad no debe eliminarse, aln si se cancela el folio. La cancelacién conlleva a actualizar
FOLIO_INMUEBLE_CANy FOLIO_ACTO_INM_CAN, el primero con el folio real que originé la cancelacion y el acto
que lo materializa.

No importa si es el propio (FOLIO_INMUEBLE_CAN=FOLIO_INMUEBLE), no debe marcarse como cancelado
(FOLIO_CANCELADO=VERDADERO) sin indicar estos datos.

e Cualquier modificacion a un dato debe quedar registrada la fecha y hora en FH_MODIFICACION. Lo anterior no
sustituye la bithcora de registros BITACORA_REGISTRO_INMOBILIARIO (Entidad 69) y operacion
BITACORA_OPERACION (Entidad 65).

Ejemplo ilustrativo del uso de DATOS_ADICIONALES como una posibilidad para extender el modelo en una
implementacién especifica empleando un campo de tipo JSon (ECMA International, 2017). Dependera de la
implementacién especifica para la lectura, escritura y mantenimiento de este contenido:

{
“CAMPO1” : “VALOR DE TEXTO”,
“CAMPO2” : 1,
“CAMPO3”: “01/01/1980 00:00:00”,
“CAMPO4” : TRUE,
“CAMPO5”: {
“CAMPO5_1": “EJEMPLO DE TEXTO”,
“CAMPO5_2": 345
}
“CAMPO6”: [“VALOR 1”, “VALOR 2”, VALOR 3”1,
“CAMPO7”: [
{
“CAMPO7_1": “OTRO EJEMPLO”,
“CAMPO7_2": 87,
“CAMP07_3": FALSE
},
{ .
“CAMPO7_1": “OTRO EJEMPLO MAS”,
“CAMPO7_2": 89548,
“CAMP0O7_3": TRUE
}
]
3

Cadigo 3. En el campo DATOS_ADICIONALES puede almacenarse otros campos que no aparecen explicitamente en las
entidades. Este es un ejemplo ilustrativo.

www.rabilottaflores.com.mx

@) 29/120 Rabilotta Flores Consultores, SA de CV
NS,



€9 Rabilotta- Flores

Entidad 5. C_USOS_INMUEBLES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_USO_INMUEBLE Numero entero X X X Identificador del uso del inmueble.
NOMBRE Alfanumérico X X Nombre del uso.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion.

Elementos constructivos o construcciones

Los elementos constructivos (construcciones) son aquellas estructuras que forman parte del inmueble y se encuentran
al interior del predio. Aquellos que se consideran permanentes son:

e Las construcciones con techos y muros, independientemente de los materiales y técnicas constructivas que tengan
cimentacion permanente. Asi, tiendas de campafia, lonas o elementos constructivos claramente temporales no
forman parte de los elementos constructivos del inmueble.

e Garaje o0 estacionamiento techado.

e Las albercas o piscinas.

e Las Instalaciones deportivas como pistas, campos de tenis o de cualquier otro tipo.

e Las bardas o cercas, torres de vigilancia, etc.

e Las torres elevadas de agua y cisternas para agua.

e Los graneros y depdésitos para almacenamiento de productos sean estos sdlidos, liquidos o gaseosos.

o Etc.

Los elementos constructivos tienen caracteristicas geométricas como las que tiene el predio, pero adicionalmente
contemplan los niveles, sean estos sobre el nivel del suelo o por debajo de este, materiales, técnica constructiva, etc.

Debido a que un inmueble puede contener ninguno, uno o0 mas elementos constructivos, debe considerarse esta relacion

de pertenencia de 0 a N. Para ello debera considerarse conveniente que los elementos constructivos en caso de ser del
mismo tipo contengan una descripcion que permita una diferenciacion para los registradores.

Entidad 6. CONSTRUCCIONES

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_ELEMENTO_CONSTRUCTIVO Numero entero X X X Identificador del cuerpo constructivo.
FOLIO_INMUEBLE Numero entero C X X Identificador del inmueble al que pertenece el cuerpo

constructivo. Es la llave foranea de
FOLIO_INMOBILIARIO.

ID_TIPOLOGIA Numero entero X X Tipologia constructiva.
NOMBRE Alfanumérico X Nombre del cuerpo constructivo.
DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion del cuerpo constructivo.
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Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcion

SUPERFICIE_CONSTRUCCION NUmero decimal X Superficie del cuerpo constructivo. Su valor debe ser
mayor a 0.

NIVELES Numero entero X Niveles constructivos. EI dominio de valores es -N a -1
para niveles por debajo del nivel del sueloy 1a N para
los que se encuentran sobre el nivel de suelo. 0 solo
se aplica para albercas y elementos similares.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales dependientes de la implementacion.

GEOMETRIA Geometria Representacion de la construccion.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Entidad 7. C_TIPOLOGIAS_CONSTRUCTIVAS.

Campo Tipo LI LI-F Descripcién

ID_TIPOLOGIA NUmero entero X X Identificador de la tipologia.

NOMBRE Alfanumérico X Nombre del uso.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion.

Colindancias

Las colindancias son los inmuebles que colindan o comparten un lindero con el inmueble objeto del acto registral.

Entidad 8. COLINDANCIAS

Campo Tipo LI LI-F Descripcion

ID_COLINDANCIA Numero entero X X Identificador del cuerpo constructivo.

FOLIO_INMUEBLE Numero entero C X X Identificador del inmueble al que pertenece el cuerpo
constructivo. Es la llave foranea de INMUEBLE.

FOLIO_COLINDANTE Numero entero X Folio del inmueble colindante.

NOMBRE_INM_COLINDANTE Alfanumérico X Nombre del inmueble colindante.

DESCRIPCION_INM_COLINDANTE Alfanumérico Descripcion del inmueble colindante

LADO Valor de una lista X Punto cardinal de la propiedad colindante. Valores:
“NORTE”, “NOR-PONIENTE, NOR-ORIENTE”,
“PONIENTE”, “SUR-PORNIENTE”, “SURORIENTE” y
“ORIENTE”

LONGITUD_COLINDANCIA Namero real X Valor de la longitud de la colindancia, en metros.

RUMBO Numero real Valor en grados del rumbo de la colindancia.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.
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Tomos y registros

Histéricamente las inscripciones se llevaban en libros (tomos) donde registros, conformados por fojas donde adjuntaban
los documentos. Estos libros normalmente eran foliados y cosidos para asegurar su integridad. A esta técnica registral
se le denomina transaccional porque se centra en las transacciones. Cada transaccion es una inscripcion.

Su principal limitacién radica en que la referencia a un inmueble podia encontrarse en diferentes tomos. El folio real
resuelve este inconveniente, centrando las inscripciones alrededor del inmueble (folio real).

Sin embargo, ningun registro ha podido transitar hacia el folio real de forma absoluta por diferentes razones. De ahi la
importancia de mantener un indice de estos registros.

Entidad 9. INDICE_REGISTROS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcién
ID_REGISTRO Ndmero entero X X X Identificador del registro
ID_LIBRO Numero entero X X Libro al que pertenece.
Entidad: INDICE_LIBROS.
REGISTRO Alfanumérico X Registro.
REGISTRO_BIS Valor veritativo En caso de que sea BIS su valor es VERDADERO. El
valor por omision es FALSO.
ACTO_CONTENIDO Alfanumérico X Acto contenido.
FEHA_INSCRIPCION Fecha X Fecha de inscripcion expresado en texto libre. Si
hubiese una clasificacion puede emplearse el campo
DATOS_ADICIONALES para implementar una solucién
mas normalizada.
TITULARES JSon X Nombre y apellidos del titular.
FECHA_TRANSICION Fecha Fecha en el que transito al folio real.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales dependientes de la implementacion.
{
“TITULARES”: [
{
“NOMBRE” : “JUAN MANUEL”,
“PRIMER_APELLIDO”: “PALOMINO”,
“SEGUNDO_APELLIDO” : “MARQUEZ”,
“NACIONALIDAD”: “MEXICANA”
}!
{
“RAZON_SOCIAL”: “EMBOTELLADORA EL HORIZONTE, SA DE CV”,
“ENTIDAD_REGISTRO”: “NUEVO LEON”
3
]
}

Cadigo 4. Ejemplo ilustrativo del contenido del campo TITULARES de INDICE_REGISTROS. El numero de campos dependera de
los datos disponibles y la implementacion.
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Entidad 10. INDICE_LIBROS.

Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcion

ID_LIBRO Numero entero X X Identificador del registro

LIBRO Alfanumérico X Registro.

UBICACION Alfanumérico X Ubicacion fisica del libro.

DISPONIBLE Valor veritativo X Su valor es VERDADERQO si se encuentra disponible.
UBIC_ESTANTE Numero entero Estante en el que se debe encontrar el libro.
UBIC_FILA NUmero entero Fila en el que debe ubicarse.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales dependientes de la implementacion.

El tracto sucesivo histérico o que existe antes de la transicion del inmueble al folio real se resuelve mediante la entidad
ACERVO_ACTOS_INMOBILIARIOS donde se relaciona de forma ordenada (campo ORDEN) donde el valor O es el
ultimo acto inscrito y en la medida que el valor es mayor indica que tiene una mayor antigiiedad.

Entidad 11. ACERVO_ACTOS_INMOBILIARIOS.

Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcion

ID_ACTO_ACERVO_INM Nimero entero X X Identificador del registro

FOLIO_INMUEBLE Numero entero X X Folio real del inmueble.

ID_REGISTRO NUmero entero X X Registro (antes de la transicion al folio).

ORDEN Numero entero X Orden del tracto sucesivo con 0 como el dltimo y
mientras el valor crece indica una mayor antigiiedad.
Valor por omision: 0.

El sujeto de derecho: el propietario

Para poder definir el sujeto de derecho que es o son titulares debemos primeramente considerar que existen dos tipos:
las personas fisicas (sujeto fisico) y las personas morales (sujetos morales).
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1

Propietario
(PROPIETARIOS)

01

Es persona fisica o persona moral.
Sdo puede uno de ambos.

Personafisica
(PERSONAS_FISICAS)

1

Documento de identidad
de...

Documento

(DOCUMENTOS) 1

Persona moral
N N (PERSONAS_MORALES) N
Representante legal Instrumento Tipo de persona
. constitutivo y moral segin su
Domicilio de... modificaciones clasificacion legal
1 1
Domicilio Instrumento legal
(DOMICILIOS) (INSTRUMENTOS_LE GALES)

Tipo de documenio de

Tipo de documento de identidad identidad de...
(C_TIPOS_DOCUMENTOS IDENTIDAD) | 4
Representante legal N

Representante legal
(REPRESENTACIONES_LEGALES)

1

Poder de representacion

Tipo de persona moral
(C_TIPOS_PERSONAS_MORALES) | 4

Esquema 6. Modelo logico de alto nivel que representa la “abstracciéon” del concepto de propietario y sus dos posibles
componentes, la persona fisica o la moral. Es importante que sean excluyentes.

Entidad 12. PROPIETARIOS.

Campo

Tipo

LI

LI-F

Descripcién

ID_PROPIETARIO

Ndmero entero

Identificador Unico del sujeto de derecho o propietario.

ID_PERSONA_FISICA

Ndmero entero

Identificador de la entidad hija: PERSONAS_FISICAS

Regla de negocio:
Si este campo es NULO entonces el siguiente campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_PERSONA_MORAL

Numero entero

Identificador de la entidad hija: PERSONAS_MORALES

Si este campo es NULO entonces el anterior campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_REPRESENTACION

Representante legal.
Entidad: REPRESENTACIONES_LEGALES.

TIPO Numero entero X Tipo de sujeto. Valor por omision 0 que significa que
es persona fisica.
Las personas morales deben tener un valor diferente a
0.
Si es 0 entonces ID_PESONA_FISICA tiene un valor
valido.
Si es diferente a 0 entonces ID_PERSONA_MORAL
tiene un valor valido.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales dependientes de la implementacion.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.

Persona fisica

La persona o sujeto fisicos, es aquella persona que es sujeto del derecho. Debe considerarse que la persona fisica es
identificada por los siguientes atributos:

e Nombre(s) y apellidos, separados en nombre(s), primer apellido (paterno) y segundo apellido (materno).
e Fecha de nacimiento.

e Lugar de nacimiento de la persona fisica.

e Su nacionalidad.

e Clave Unica de registro de poblacién (CURP)

e Registro federal de contribuyentes (RFC)

e Estado civil y su régimen, soltero o casado (por bienes separado o0 mancomunados).

e Documento de identificacion que empleé para acreditar su identidad (credencial de elector, cédula profesional,
pasaporte vigente, etc.) y su nimero o folio.

La llave sera la CURP dado que sin importar si es mexicano o extranjero tendra asignado un CURP. Los extranjeros
para poseer bienes inmuebles deben tramitar los permisos ante el Instituto Nacional de Migracién con lo que se les
asignara una CURP. Ademés, la CURP es Unica para cada individuo.

El nombre completo y primer apellido son obligatorios, el segundo apellido sera opcional para extranjeros debido a que
no es usual su empleo en paises de tradicion diferente al derecho aplicado en el mundo iberoamericano.

El RFC es un valor obligatorio debido a que cualquier propietario mexicano o extranjero debera haberse registrado ante
el Servicio de Administracion Tributaria (SAT) para efectos fiscales.

Se plantea la definicion de la entidad PERSONAS_FISICAS como sigue:

Entidad 13. PERSONAS_FISICAS

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_PERSONA_FISICA Numero entero X X X Identificador Unico de la persona fisica.
ID_DOCUMENTO Numero entero X Documento de identidad.

Entidad: DOCUMENTOS.
ID_DOMICILIO Numero entero X X Identificador a la entidad DOMICILIOS.
ID_TIPO_DOC_IDENTIDAD Numero entero X X Tipo de documento de identidad.

Entidad: C_TIPOS_DOCUMENTQS_IDENTIDAD
CVE_PAIS Alfanumérico X X Pais del cual es nacional el sujeto.
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Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcion

CURP Alfanumérico Clave Unica de registro de poblacion.

RFC Alfanumérico Registro federal de contribuyentes.

CURP_VERIFICADO Valor veritativo X Su valor es falso si no estd verificado.

RFC_VERIFICADO Valor veritativo X Su valor es falso si no estd verificado.

NOMBRE Alfabético Nombre completo.

PRIMER_APELLIDO Alfabético Primer apellido.

SEGUNDO_APELLIDO Alfabético Segundo apellido.

SEXO0 Caracter X Para mujeres su valor es 0, para hombre es 1.

FECHA_NACIMIENTO Fecha X Fecha de nacimiento.

ESTADO_CIVIL Valor de una lista X Estado civil. Por omision su valor es “SOLTERO(A)”.

REGIMEN_MATRIMONIO Valor de una lista Régimen matrimonial. Por omision su valor es NULO.

NUMERO_DOC_IDENTIDAD Alfanumérico X Numero del documento de identidad.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales dependientes de la implementacion.

FH_ALTA Fecha — hora X Fechay hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la Ultima modificacion.

Entidad 14. C_TIPOS_DOCUMENTOS_IDENTIDAD.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcién

ID_TIPO_DOC_IDENTIDAD Ndmero entero X X |dentificador Gnico.

NOMBRE Alfanumérico X Nombre del tipo de documento.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion

EXPIRA Valor veritativo X Si el valor es VERDADERO entonces este tipo de
documento tiene vencimiento (INE, PASAPORTE, ...)

Los documentos de identidad que pueden ser, sin limitaciones a que en el futuro sean otros:

¢ Credencial para votar con fotografia emitido por el Instituto Nacional Electoral (INE).

e Cédula profesional emitida por la Secretaria de Educacion Publica (SEP).

e Cartilla del Servicio Militar Nacional emitida por la Secretaria de la Defensa Nacional (SEDENA).

e Pasaporte mexicano emitido por la Secretaria de la Relaciones Exteriores (SRE).

e Pasaporte, para extranjeros que no detentan la nacionalidad mexicana, emitida por las autoridades su pais.
¢ Forma Migratoria para extranjeros residentes en nuestro pais, emitida por el Instituto Nacional de Migracion.

e Oftros que pudiesen existir y son legalmente validas.

Rabilotta Flores Consultores, SA de CV
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Persona moral

Una persona moral se define principalmente a partir de su razén social, que es equivalente al nombre y apellidos, su
fecha de constitucion, que lo es a su vez al de nacimiento y el lugar de registro, que lo es al de nacimiento, como
analogia con la persona fisica.

Sin embargo, su identificador tnico es el RFC y no el CURP, porque no lo tiene al no ser parte del conjunto de personas
registradas.

Entidad 15. PERSONAS_MORALES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_PERSONA_MORAL Nimero entero X X X Identificador Unico de la persona moral.
ID_INSTRUMENTO NUmero entero X X Instrumento constitutivo.
Llave externa a la entidad INSTRUMENTOS_LEGALES.
ID_DOMICILIO NUmero entero X X Identificador a la entidad DOMICILIOS.
|ID_REPRESENTACION NUmero entero X X Identificador del representante legal. Entidad
REPRESENTACIONES_LEGALES.
ID_TIPO_PERSONA_MORAL Numero entero X X Identificador del tipo de persona moral. Entidad:
C_TIPOS_PERSONAS_MORALES.
CVE_PAIS Alfanumérico X X Pais originario de la persona moral.
Entidad: C_PAISES.
CLAVE_ENTIDAD Alfanumérico X X Clave INEGI de la entidad de registro.
Entidad: C_ENTIDADES_FEDERATIVAS.
RFC Alfanumérico X X Registro federal de contribuyentes.
RFC_VERIFICADO Valor veritativo X Si el valor es VERDADERO entonces el RFC fue
verificado. El valor por omision es FALSO.
RAZON_SOCIAL Alfabético X X Denominacion completa de la persona moral.
FECHA_CONSTITUCION Fecha X Fecha de constitucion de la empresa.
ENTIDAD_EXTRANJERO Alfanumérico En caso de una persona moral extranjera indicar la
entidad, departamento o provincia.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales dependientes de la implementacion.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la Ultima modificacion.

Entidad 16. C_TIPOS_PERSONAS_MORALES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_TIPO_PERSONA_MORAL Ndmero entero X X X Identificador Gnico del tipo de persona moral.
NOMBRE Alfabético X Denominacion del tipo de persona moral.
DESCRIPCION Alfabético Descripcion.

www.rabilottaflores.com.mx
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La relacidon de propiedad

La propiedad es la expresion de la relacion entre el objeto del derecho (el inmueble) y los sujetos titulares del derecho
(propietarios). Un inmueble puede tener uno o mas propietarios titulares dado que la copropiedad es una relacion de
propiedad legalmente constituida.

Persona moral Copy,
i

Copropietario

Persona fisica

0@\%““0
S
o
Persona fisica

Esquema 7. llustra el caso en el caso de que un inmueble tiene varios copropietarios, uno de ellos persona moral.
El modelo légico de alto nivel que representa esta relacion se propiedad se puede apreciar en el siguiente esquema,

donde se aprecia en color verde la entidad que permite la relacion muchos a muchos o N a N entre las entidades
propietario (sujeto de derecho) e inmueble (objeto de derecho).

Y

. . Forma parte de... . ; Son propietarios de...
Propietario Relacién de propiedad Inmueble
(PROPIETARIOS) N 1 (R_PROPIETARIOS FOLIOS _INMOBILIARIOS) 1 N (FOLOS_INMOBILIARIOS)

Esquema 8. Modelo l6gico de alto nivel que representa la relacién de propiedad.

Los atributos que caracterizan la relacién se pueden apreciar en la siguiente tabla.

Entidad 17. R_PROPIETARIOS_FOLIOS_INMOBILIARIOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ID_RELACION_PROPIEDAD Ndmero entero X X X Identificador Unico del sujeto de la relacion de
propiedad.

ID_PROPIETARIO Numero entero X X Identificador del propietario. Es una llave externa de la
entidad PROPIETARIO.

FOLIO_INMUEBLE NUmero entero X X |dentificador del inmueble. Es una llave externa de la
entidad FOLIOS_INMOBILIARIOS.

@ 38/120 Rabilotta Flores Consultores, SA de CV
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

PORCENTAJE Namero decimal X Porcentaje de propiedad. El valor por omision es 1.00
(100%).

Regla de negocio:

La suma de las ocurrencias de esta entidad para un
FOLIO debe sumar 1.00.

ES_REPRESENTANTE Valor veritativo X Es VERDADERO si es el representante del conjunto de
copropietarios.

Regla de negocio:

Si sdlo existe una ocurrencia para un FOLIO entonces
el valor debe ser VERDADERO.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales dependientes de la implementacion.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta del registro.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.

Unipropiedad
La unipropiedad es cuando un inmueble tiene un solo propietario, es decir el titular es Unico. Una unipropiedad puede
ser de una persona fisica o una persona moral. Es decir, en la unipropiedad la relacién propietario - inmueble es uno a

uno.

Para una unipropiedad la entidad R_PROPIETARIOS_INMUEBLES para un FOLIO_INMUEBLE determinado sélo
tendra una entrada y porcentaje (PORCENTAJE) sera 100 (porciento).

Copropiedad

La copropiedad es cuando existen varios sujetos de derecho que comparten la relacion de propiedad de un inmueble.
La copropiedad no necesariamente implica que todos los copropietarios tienen la misma proporcién, por ello si en una
escritura habla, por ejemplo, de tres copropietarios con igual proporcion, entonces cada uno tendra 33.33% de la

mismal.

Para el caso antes mencionado, R_PROPIETARIOS_INMUEBLES para ese folio tendra tres entradas con porcentaje
(PORCENTAJE) igual a 33.33 (porciento).

Propiedad en condominio

Existen dos formas tipos de condominios que definen una relacion de propiedad en condominio. El primero es el
condominio vertical y el segundo el horizontal. El concepto de “propiedad en condominio” nacié en la forma de
condominios verticales, es decir, departamentos o apartamentos o pisos. El segundo es un concepto mas reciente.

Veamos los tipos de condominios, aunque para modelarlo tendremos que atender otros conceptos primero:

Condominios verticales

Un condominio vertical se define como uno en el que todas las “propiedades en condominio” comparten una misma
porcion de suelo, es decir ninguno tiene una relacion material y directa de propiedad relativo al suelo.

1 El autor explica: 99.99% es equivalente a 100.00%, asi tres partes iguales son 33.33% (1/3) x 3.
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En un edificio de departamentos en condominio ninguno de los propietarios es directamente propietario de una porcion
del predio donde se desplanta el edificio. Asi, dos 0 mas departamentos que comparten el mismo vertical o sea estan
uno arriba del otro, y asumiendo que son idénticos en su tamafio y configuracion geométrica de las paredes que los
delimitan, todos comparten exactamente una misma porcion del suelo.

Condominios horizontales

Un condominio horizontal es aquel donde en un predio se definen predios interiores con sus elementos constructivos,
espacios de circulacion, areas verdes y elementos constructivos comunes. Cada inmueble interior ocupa un espacio de
suelo “propio” o privado, y comparten las areas comunes y algunos servicios.

Condominos mixtos

Existen casos donde puede existir una mezcla de condominio vertical y horizontal. Estos son casos donde, por ejemplo,
existen casas y edificios de departamentos en un mismo condominio.

Los instrumentos legales

Los instrumentos legales son las escrituras publicas, titulos de propiedad, sentencias judiciales y otros documentos
legales que pueden ser inscritos o constituirse en actos inscritos.

Asi un instrumento puede conformarse de uno o varios documentos, como puede apreciarse en el siguiente esquema:

Fedatarios y funcionarios Emitido por... . Instrumento | Tipode instrumento.. Tipo de instrumento
(FEDATARIOS_Y_FUNCIONARIOS) 1 N (INSTRUMENTOS) N 1 (C_TIPOS_INSTRUMENTOS)
1
Documentos del instrumento. ..
l N
Documento del instrumento
(R_DOCUMENTOS_INSTRUMENTOS)
TN
Documentos de...
1
Clase de d t
Documento ase de documento Clase de documento
(DOCUMENTOS) N 1 (C_CALSES_DOCUMENTOS)
1
Documento digital Usuarios que:
1 cargan, cotejany
digitalizan
Usuario
Documento 1 (USUARIOS)
digital

Esquema 9. Modelo légico del instrumento con las entidades y relaciones asociadas.
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Veamos las definiciones de las distintas entidades involucradas.

Entidad 18. INSTRUMENTOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ID_INSTRUMENTO Numero entero X X X Identificador Unico del instrumento

ID_TIPO_INSTRUMENTO Numero entero X X Apunta al catdlogo de tipos de instrumentos
C_TIPOS_INSTRUMENTOS.

ID_REG_FED_FUN Numero entero X Funcionario y/o fedatario que emite el instrumento.
Entidad: FEDATARIOS_Y_FUNCIONARIOS.

CLAVE_ENTIDAD_EMISION Alfanumérico X X Clave INEGI de la entidad de emision del instrumento.
Entidad: C_ENTIDADES_FEDERATIVAS.

CLAVE_ENTIDAD_REGISTRO Alfanumérico X Clave INEGI en la entidad de registro del instrumento.
Entidad: C_ENTIDADES_FEDERATIVAS.

NOMBRE Alfanumérico X Nombre del instrumento.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion.

REGISTRO_INSTRUMENTO Alfanumérico Registro del instrumento.

FECHA_INSTRUMENTO Fecha X Fecha del instrumento.

FECHA_REGISTRO Fecha Fecha de registro del instrumento.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales dependientes de la implementacion.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.

Entidad 19. R_DOCUMENTOS_INSTRUMENTOS

Campo Tipo LI 0 ] Li-F Descripcion
ID_DOC_INSTRUMENTO Numero entero X X X Identificador nico de la relacion.
ID_INSTRUMENTO NUmero entero X X |dentificador del instrumento.
Entidad: INSTRUMENTOS.
ID_DOCUMENTO Numero entero X X Identificador del documento.
Entidad: DOCUMENTOS.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

Entidad 20. DOCUMENTOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ID_DOCUMENTO Ndmero entero X X X |dentificador tnico del instrumento

ID_CLASE_DOCUMENTO Nimero entero X X Clase de documento, apunta a
C_CLASES_DOCUMENTOS.

ID_USUARIO_DIGITALIZACION Numero entero X Usuario que digitaliza el documento.
Entidad: USUARIOS.

ID_USUARIO_CARGA Numero entero X Usuario que “carga” el documento.
Entidad: USUARIOS.

www.rabilottaflores.com.mx
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_USUARIO_EXTERNO_CARGA NUmero entero X Usuario externo que “carga” el documento.
Entidad: USUARIOS.
ID_USUARIO_COTEJA NUmero entero X X Usuario que coteja el documento.
Entidad: USUARIOS.
NOMBRE Alfanumérico X Nombre del archivo con su extension.
HSHASH_ORIGINAL Hash X Hash del documento en el momento de su alta.
FORMATO Valor de una lista X |dentificador mime del formato: “PDF”, “JPG”, “PNG”,
“DOCX”, “ZIP, ...
FH_DIGITALIZACION Fecha — hora Fecha y hora de la digitalizacion.
FH_CARGA Fecha — hora X Fecha y hora de la carga del documento.
FH_COTEJO Fecha — hora X Fecha y hora en el que se coteja el documento.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales dependientes de la implementacion.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta de la entidad.

Los instrumentos pueden ser de diferentes tipos y emitidos por diferentes entidades, dependencias, poderes,
funcionarios y fedatarios. Un instrumento, como la escritura publica para el traslado de dominio sélo puede ser emitido
por un notario, pero habra otros que lo podran realizar diferentes tipos de actos que deberan inscribirse como son jueces,
organismos publicos autorizados, como por ejemplo el Registro Agrario Nacional, etc.

Entidad 21. C_TIPOS_INSTRUMENTOS.

Campo Tipo LI LI-F Descripcién

ID_TIPO_INSTRUMENTO Nimero entero X X Identificador Unico del instrumento

NOMBRE Alfanumérico X Nombre del tipo de instrumento.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion del tipo de instrumento.

EMITE_NOTARIO Valor veritativo X Si su valor es VERDADERQO si este tipo de instrumento
lo emite un notario.

Su valor por omision es FALSO.

EMITE_CORREDOR_PUBLICO Valor veritativo X Si su valor es VERDADERO si este tipo de instrumento
lo emite un corredor publico.

Su valor por omision es FALSO.

EMITE_MINISTERIO_PUBLICO Valor veritativo X Si su valor es VERDADERGO si este tipo de instrumento
lo emite el ministerio publico o la fiscalia.

Su valor por omision es FALSO.

EMITE_JUZGADO Valor veritativo X Si su valor es VERDADERGO si este tipo de instrumento
lo emite un juzgado o equivalente.
Su valor por omision es FALSO.

EMITE_EJECUTIVO Valor veritativo X Si su valor es VERDADERGO si este tipo de instrumento
lo emite el poder ejecutivo (cualquier nivel de
gobierno).

Su valor por omision es FALSO.

EMITE_LEGISLATIVO Valor veritativo X Si su valor es VERDADERGO si este tipo de instrumento
lo emite el poder legislativo, sea estatal o federal.
Su valor por omision es FALSO.
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Entidad 22. C_CLASES_DOCUMENTOS.

Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_CLASE_DOCUMENTO Numero entero X X Identificador Gnico de la clase de documento.
NOMBRE Alfanumérico X Nombre la clase de documento.
DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion.
ES_OFICIAL Valor veritativo X Si su valor es VERDADERO entonces es una clase de
documento de valor oficial.
Su valor por omision es FALSO.
EXPIRA Valor veritativo X Si su valor es verdadero si el documento que es
representado expira.
Su valor por omision es FALSO.

Actores externos gue participan en el proceso registral

Fedatarios y funcionarios

Fedatarios y funcionarios
(FEDATARIOS_Y_FUNCIONARIOS)

N
Sdlo uno debe ser diferente de nulo Sélo uno debe ser diferente de nulo
0,1 0,1 0.1 0,1 0.1
Notario N Corredor Piblico “_N___ Ministerio pablico oN. Nl Juzgado-tribunal- corte N Funcionario
(NOTARIOS) (CORREDORES_PUBLICOS) : (MUNISTERIOS_PUBLICOS) i | (JUZGADOS) i (FUNCIONARIOS)
* :
N N N N i N
Con domicilio en... | i1 Con domicilio en...
H 1 1 1
Domicilio : Dependencia b
(DOMICILIOS) Con domicilio &n N (DEPENDENCIAS) N
Pertenecea... | N N
1 i
. S Entidad S S
Entidad con jurisdiccion. .. (CENTIDADES REDERAES Entidad ccn jurisdiccion. .
Pertenece a... | N
Municipios
(C_MUNICIPIOS)

Municipio con jurisdiceion. ..

Esquema 10. Modelo légico de alto nivel que muestra la entidad FEDATARIOS_Y_FUNCIONARIOS.

Fedatarios publicos

Los fedatarios publicos son los notarios, corredores publicos, Ministerio Publico, jueces civicos y jueces, asi como otros
funcionarios del Poder Judicial.

&
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Los notarios pueden dar fe de los actos relativos al traslado de dominio de inmuebles y de los demas que se inscribe
en el Registro Publico de la Propiedad, excepto aquellas que son exclusivos al Poder Judicial como las sentencias.

Los corredores publicos no pueden dar fe de actos de traslado de dominio de inmuebles, pero si pueden hacerlo de
otros actos como son los gravdmenes.

El Ministerio Publico solo puede solicitar la inscripcion de actos limitativos al dominio de forma preventiva, pero no son
fedatarios en los demas actos a inscribir y por lo tanto no pueden tramitarlo.

El Poder Judicial s6lo puede solicitar la inscripcion de sentencias, que a su vez pueden derivar en el cambio de la
situacién patrimonial respecto al inmueble y por lo tanto a la inscripciéon en la seccion correspondiente a actos de
dominio. Es decir, si pueden solicitar la inscripcion de actos de traslado de dominio ademas de las sentencias. Cuando
esto ocurre esto debe inscribirse en ambas secciones, la de actos de dominio (propiedad) y en la de sentencias, y sélo

afectaran las demas si hubiera en la propia sentencia la mencién, por ejemplo, de una inscripcién de un gravamen.

La mayor parte del padrén de fedatarios, en el caso del Registro Publico de la Propiedad, lo conforman los notarios.

Notarios

Entidad 23. NOTARIOS.

Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcion

ID_NOTARIO Nimero entero X X Llave primaria del registro.

ID_DOMICILIO Numero entero X X Identificador a la entidad DOMICILIOS.

CLAVE_ENTIDAD_ADSC Alfanumérico X X [Valor de la entidad otorgado por el INEGI. Llave externa
de la tabla ENTIDADES_FEDERATIVAS.

CURP Alfanumérico X X Clave Unica de registro de poblacion.

RFC Alfanumérico X X Registro federal de contribuyentes.

TITULO Valor de una lista X Titulo, valor por omision “LICENCIADO”.

NOMBRE Alfabético X Nombre completo del titular.

PRIMER_APELLIDO Alfabético X Primer apellido del titular.

SEGUNDO_APELLIDO Alfabético X Segundo apellido del titular.

FECHA_NACIMIENTO Fecha X Fecha de nacimiento.

REF_NOMBRAMIENTO Alfanumérico X Referencia al folio del documento de nombramiento.

FECHA_NOMBRAMIENTO Fecha X Fecha del nombramiento.

NUMERO_NQTARIA Numero entero X Namero de la notaria

TELEFONO Nimero entero X Numero de teléfono.

CORREO_ELECTRONICO Alfanumérico X Correo electronico.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pueden ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora X Fechay hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.
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Entidad 24. CORREDORES_PUBLICOS.
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Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcion
ID_CORREDOR_PUBLICO Numero entero X X Llave primaria del registro.
ID_DOMICILIO Numero entero X X Identificador a la entidad DOMICILIOS.
CLAVE_ENTIDAD_ADSC Alfanumérico X X Valor de la entidad otorgado por el INEGI. Llave externa
de la tabla ENTIDADES_FEDERATIVAS.
CURP Alfanumérico X Clave Unica de registro de poblacion.
RFC Alfanumérico X Registro federal de contribuyentes.
TITULO Valor de una lista X Titulo, valor por omision “LICENCIADO”.
NOMBRE Alfabético X Nombre completo del titular.
PRIMER_APELLIDO Alfabético X Primer apellido del titular.
SEGUNDO_APELLIDO Alfabético X Segundo apellido del titular.
NOMBRAMIENTO Alfanumérico X Referencia al folio o identificacion del documento de
nombramiento.
FECHA_NOMBRAMIENTO Fecha X Fecha del nombramiento.
NUMERO_CORREDURIA Alfanumérico X Numero de la notaria
TELEFONO Numero entero X Namero de teléfono.
CORREQ_ELECTRONICO Alfanumérico X Correo electronico.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pueden ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.
Jueces
Entidad 25. JUZGADOS.
Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_JUZGADO Numero entero X X Llave primaria del registro.
CLAVE_ENTIDAD_JURISD Alfanumérico X X Valor de la entidad otorgado por el INEGI. Llave externa
de la tabla ENTIDADES.
Por omisidn es valor correspondiente a la entidad del
registro publico.
ID_DOMICILIO Numero entero X X Identificador a la entidad DOMICILIOS.
JUZGADO_TRIBUNAL Alfanumérico X Nombre del juzgado, tribunal, ...
TITULO_TITULAR Valor de una lista X Valor por omision “LICENCIADO”.
CURP_TITULAR Alfanumérico X CURP del titular.
NOMBRE_TITULAR Alfanumérico X Nombre del titular.
PRIMER_APELLIDO_TITULAR Alfanumérico X Primer apellido del titular.
SEGUNDO_APELLIDO Alfanumérico X Segundo apellido del titular.
TELEFONO Numero entero X Numero de teléfono.
CORREO_ELECTRONICO Alfanumérico X Correo electronico.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pueden ser necesarios en una
implementacion especifica.
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Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcion
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.
Ministrerios publicos
Entidad 26. MINISTERIOS_PUBLICOS.
Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_MINISTERIO_PUBLICO Numero entero X X Llave primaria del registro.
CLAVE_ENTIDAD_JURISD Alfanumérico X X Valor de la entidad otorgado por el INEGI. Llave externa
de la tabla ENTIDADES.
Por omisidn es valor correspondiente a la entidad del
registro puablico.
ID_DOMICILIO Numero entero X X Identificador a la entidad DOMICILIOS.
MINISTERIO_PUBLICO Alfanumérico X Nombre del juzgado, tribunal, ...
TITULO_TITULAR Valor de una lista X Valor por omision “LICENCIADO”.
CURP_TITULAR Alfanumérico X CURP del titular.
NOMBRE Alfanumérico X Nombre del titular.
PRIMER_APELLIDO Alfanumérico X Primer apellido del titular.
SEGUNDO_APELLIDO Alfanumérico X Segundo apellido del titular.
TELEFONO Numero entero X Numero de teléfono.
CORREO_ELECTRONICO Alfanumérico X Correo electronico.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pueden ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Dependencias gubernamentales y funcionarios

Las dependencias son las instituciones gubernamentales de cualquiera de los tres poderes y niveles de gobierno.

Los poderes son en el caso de nuestro pais:

e El poder ejecutivo. Este comprende las secretarias, organismos desconcentrados y descentralizados, y cualquier
institucién que dependen de este poder.

e El poder legislativo. Es el poder que se concentra en el caso federal al Congreso y Senado de la Republicay en las
entidades federativas a los congresos estatales y el de la Ciudad de México.

e El poder judicial, que comprende las procuradurias, fiscalias y judicaturas, tanto federal como de las entidades.

@
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Dependencias

Entidad 27. DEPENDENCIAS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

|D_DEPENDENCIA Numero entero X X X |dentificador nico.

ID_DOMICILIO Nimero entero X X Domicilio de la dependencia.
Entidad: DOMICILIOS.

CLAVE_ENTIDAD_JURISD Alfanumérico X X Valor de la entidad de la dependencia otorgado por el
INEGI.
Llave externa de la tabla ENTIDADES_FEDERATIVAS.

CLAVE_MUNICIPIO_JURISD Alfanumérico X X Valor del municipio de la dependencia otorgado por el
INEGI.
Llave externa de la tabla ENTIDADES_FEDERATIVAS.

NOMBRE Alfanumérico X X Nombre de la dependencia.

NOMBRE_ANTERIOR_1 Alfanumérico Nombre anterior.

NOMBRE_ANTERIOR_2 Alfanumérico Nombre anterior.

NOMBRE_ANTERIOR_3 Alfanumérico Nombre anterior.

NIVEL_DE_GOBIERNO Caracter X 1=Municipal, 2=Estatal y 3=Federal. 0=desconocido.

PODER Carécter X 1=Ejecutivo, 2=Legislativo, Judicial y 4=Electoral.
(O=desconocido.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pueden ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_BAJA Fecha — hora Fecha y hora de la baja.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Funcionarios

Entidad 28. FUNCIONARIOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
|D_FUNCIONARIO Namero entero X X X |dentificador tnico.
ID_DEPENDENCIA Ndmero entero C X X Llave externa de la entidad DEPENDENCIAS que

sefialan la dependencia a la que pertenecen.
Entidad: DEPENDENCIAS.

|D_DOMICILIO Ndmero entero X X Domicilio de la oficina del funcionario.
Entidad: DOMICILIOS.

CURP Alfanumérico X CURP del funcionario.

NOMBRE Alfanumérico X Nombre del funcionario.

PRIMER_APELLIDO Alfanumérico X Apellido paterno del funcionario.

SEGUNDO_APELLIDO Alfanumérico X Apellido materno del funcionario.

AREA_ADSCRIPCION Alfanumérico X Area de adscripcion.

CARGO Alfanumérico X Cargo que tiene el funcionario.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pueden ser necesarios en una
implementacion especifica.

ACTIVO Valor veritativo X Si su valor es VERDADERO entonces el funcionario se

encuentra activo.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Representantes legales

El representante legal en un acto cualquiera es el sujeto que representa a otro en un acto de representacion legal. Si
bien los representantes legales pueden ser personas fisicas o morales, en realidad no definen un nuevo sujeto sino rol
para un propdsito o fin determinado de ahi que la entidad que registrara a los representantes en realidad la llamaremos
REPRESENTACIONES_LEGALES. Una razdn para hacerlo asi es para darle claridad a nuestro modelo porque un
mismo sujeto puede representar a otros sujetos o al mismo bajo condiciones de representacion diferentes.

Instrumento
(INSTRUMENTOS)

1

Poder

Representacion legal
(REPRESENTACIONES_LEGALES)

0;1

S6lo puede ser uno de los dos...

Persona fisica Persona moral
(PERSONAS_FISICAS) 1 1 (PERSONAS_MORALES)

Esquema 11. Modelo légico de alto nivel que describe las entidades y relaciones que definen a un representante legal.
Asi, por ejemplo, un abogado se le puede dar un poder para representar a un individuo para un acto determinado y

posteriormente otorgarle otro poder para hacerlo en otro. Debido a que se debe registrar el instrumento legal (sea poder
notarizado u otro) para asentarlo en el registro, es més préctico verlo de esta forma.

Entidad 29. REPRESENTACIONES_LEGALES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ID_REPRESENTACION Numero entero X X X Identificador Unico.

ID_PERSONA_FISICA Ndmero entero X Identificador de la persona fisica que tiene la
representacion.

ID_PERSONA_FISICA_REPRESENTADA Nimero entero X Identificador de la entidad hija; PERSONAS_FISICAS

Regla de negocio:
Si este campo es NULO entonces el siguiente campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_PERSONA_MORAL_REPRESENTADA Ndmero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_MORALES
Regla de negocio:

Si este campo es NULO entonces el anterior campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_INSTRUMENTO Nimero entero X X Identificado del instrumento legal de representacion de
la entidad INSTRUMENTOS.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

FECHA_REPRESENTACION Fecha X Fecha a partir de cual inicia la representacion.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pueden ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.

Las inscripciones

Las inscripciones de actos inmobiliarios

Los actos inscritos que hacen referencia a un inmueble son los actos inmobiliarios. En estos el objeto es el inmueble.
Asi, el folio real inmobiliario es el identificador Unico del inmueble y el folio del acto es el folio del acto, pero su
identificacién sera la combinacion de ambos (FOLIO_INMOBILIARIO/FOLIO_ACTO).

Acto inmobiliario

1

Inmueble

Inmueble referido en el acto

s Inscripcion no inmobiliaria

(ACTOS_NO_INMOBILIARIOS)

N (ACTOS_INMOBILIARIOS) N
Acto inscrito 1
Traslado de dominio Fideicomiso de dominio
(TRASLADOS_DOMINIO) N N (FIDEIOOMSOS)
Gravamen Sentencia
(GRAVAMENES) N N (SENTENCIAS)
Aviso preventivo Acto genérico inmobiliario
(AVISOS) N N (VARIOS)
Fraccionamiento Subdivisién
(FRACCIONAMIENTOS) N N (SUBDIVISIONE S)
Condominio Fusi6n
(CONDOMINIOS) N N (FUSIONES)
Reserva de dominio Usufructo
(RESERVAS_DOMINIO) N N (USUFRUCTOS)
Contrato de arrendamiento Cesion
(CONTRATOS_ARRENDAMIENTO) N N (CESIONES)
Embargo .
(EMBARGOS) N
Solicitud de inscripcion Solicitud Solicitud de inscripion
1 (SOLICITUDES) 1
N[
N 1]

(INMUEBLES)

Inmuebles de la solicitud
(R_INMUEBLES_SOLICITUDES)

Esquema 12. Modelo l6gico de las inscripciones y sus relaciones.

A continuacion, definimos la entidad correspondiente:

&
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Entidad 30. ACTOS_INMOBILIARIOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO Numero entero X X X Folio del acto inscrito.
FOLIO_INMUEBLE NUmero entero C X X Folio del inmueble objeto de la inscripcion.
Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
ID_TIPO_ACTO NUmero entero X X |dentificado del tipo de acto.
Entidad: C_TIPOS_ACTOS.
ID_SOLICITUD Numero entero X X Identificado de la solicitud.
Entidad: SOLICITUDES.
ID_PROMOVENTE Numero entero X X Identificado del promovente.
Entidad: PROMOVENTES.
ID_INSTRUMENTO Ndmero entero X |dentificado del instrumento inscrito.
Entidad: INSTRUMENTOS.
ID_SOLICITUD_CAN Nimero entero X Identificado de la solicitud de cancelacion.
Entidad: SOLICITUDES.
ID_PROMOVENTE_CAN Numero entero X Identificado del promovente que solicita la cancelacion.
Entidad: PROMOVENTES.
ID_INSTRUMENTO_CAN Numero entero X Identificado del instrumento inscrito para la
cancelacion.
Entidad: INSTRUMENTOS.
ID_INTERESADO Numero entero X X Interesado o parte interesada en realizar la inscripcion.
FH_INSCRIPCION Fecha — hora X Fecha y hora de la inscripcion.
FH_CANCELACION Fecha — hora Fecha y hora de la cancelacion.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta del registro.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.

El traslado de dominio

El traslado de dominio es un acto transaccional que transfiere el ejercicio de acto de dominio pleno sobre inmueble de
un sujeto (sujetos) a otro (otros). Los traslados de dominio tienen dos actores fundamentales, el enajenante que es el
sujeto (sujetos) que enajena (enajenan) y adquiriente, que adquiere o asume el dominio pleno.

El traslado de dominio puede ser:

e Producto de una transaccién comercial que suele denominarse compraventa.

Por herencia, donde el enajenante ya ha fallecido y el heredero es el adquiriente.
e Por cesibén, donde es igual a una transaccién comercial pero no hubo una contraprestacion metalica.

e Por sentencia judicial, donde se puede ordenar la transferencia de los derechos reales a un nuevo propietario o
propietarios.

e Por permutas, donde un titular de una propiedad intercambia con otro las propiedades.

Otros.
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Inmueble objeto del traslado

1 Fedatario
(FEDATARIOS_Y_FUNCIONARIOS )

Fedatario

Solicitud Acto inmobiliario inscrito
(SOLICITUDES). 1 Solicitud originaria N {ACTOS INMOBILIARIOS) Instrumento legal
1 1 que ... 1 Instrumento
Tipo de traslado ((NSTRUMENIDS)
N \nmueblg'objelu dela N Moneda de la
Inmuebles de la solicitud transaecion... Traslado de dominio {ransaccion Moneda
(R_INMUEBLES_SOLICITUDES) 1 1 (TRASLADOS_DOMINIO) N 1 (C_MONEDAS)
N 1
1
Inmueble
(INMUEBLES) Enajenante(s). .. Adguirientes. ..
1
N|  Emisor Receptor |N
Enajenante Adquiriente
Del inmueble. .. (ENAJENANTES) (ADQUIRIENTES)
N N
N Propietario que deja de serlo... 1 Propietario que serd...
Relacién de propiedad Propietario(s)... Propietario
(R_PROPIETARIOS_INMUEBLES) N 1 (PROPIETARIOS)
e mceme e me e e emnemeemmneas Representaciénlegal | ... .. .|
Representado por... 1| (REPRESENTACIONES_LEGALES) | 1 Representado por...

Esquema 13. Modelo légico de las entidades y relaciones involucrados en el traslado de dominio.

Entidad 31. TRASLADOS_DOMINIO.

Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcion
ID_TRASLADO_DOMINIO Namero entero X X Identificador Ginico que identifica el traslado.
FOLIO_INMOBILIARIO Nimero entero X X Identificador de la entidad FOLIOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO Numero entero X X Folio del acto de inscripcion.

Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
ID_FIDEICOMISO Numero entero X Identificador del fideicomiso.

Entidad FIDEICOMISOS.
CLAVE_MONEDA NUmero entero X X Moneda. 1 es el valor por omision.
TIPO_CAMBIO Numero decimal X Tipo de cambio. Valor por omision 1.00.
VALOR_TRANSACCION Moneda X Valor de la transaccion.
[SAI_PAGADO Moneda X ISAI pagado.
REF_PAGO_ISAI Alfanumérico Referencia al pago del ISAL.
EXCENCION_ISAI Valor veritativo X ;Exento de pagar el ISAI? Valor por omision FALSO.
MOTIVO_EXC_ISAI Alfanumérico Motivo de la exencion del pago de ISAL
OBSERVACIONES Alfanumérico Observaciones.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pueden ser necesarios en una

implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.
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Los enajenantes son los propietarios o titulares de la propiedad del inmueble que “enajenan” el inmueble. Un enajenante
suele denominarse de forma diferente segun sea el tipo de traslado de dominio, asi por ejemplo en una compraventa el
enajenante es el “vendedor” o “la parte vendedora”, en una donacion es el “donante”, etc. A su vez una adquiriente, en
una compraventa es el “comprador” y en una donacién un “donatario”. Para mantener una denominacion genérica se
denomina de forma mas general como enajenante y adquiriente.

Entidad 32. ENAJENANTES.

Campo Tipo LI LI-F Descripcién
ID_ENAJENANTE Ndmero entero X X Identificador Unico del enajenante.
ID_TRASLADO_DOMINIO Numero entero X X Traslado de dominio.

Entidad: TRASLADOS_DOMINIO.
FOLIO_INMUEBLE Numero entero X X Folio del inmueble.

Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO Namero entero X X Folio del acto inmobiliario.

Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
ID_PROPIETARIO Numero entero X X Identificador del propietario que enajena.

Entidad: PROPIETARIOS.
ID_REPRESENTACION Numero entero X Identificador del representante legal.

Entidad: REPRESENTACIONES_LEGALES.
PORCENTAJE_ENAJENACION NUmero decimal X Valor por omision 100 (100%)
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pueden ser necesarios en una

implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.
Entidad 33. ADQUIRIENTES.
Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_ADQUISICION Numero entero X X Identificador Gnico del adquiriente.
ID_TRASLADO_DOMINIO Ndmero entero X X Traslado de dominio.

Entidad: TRASLADOS_DOMINIO.
FOLIO_INMUEBLE Numero entero X X Folio del inmueble.

Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO Numero entero X X Folio del acto inmobiliario.

Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
ID_PROPIETARIO Numero entero X X Identificador del nuevo propietario.

Entidad: PROPIETARIOS.
ID_REPRESENTACION Numero entero X Identificador del representante legal.

Entidad: REPRESENTACIONES_LEGALES.
PORCENTAJE_ADQUISICION Numero decimal X Valor por omision 100 (100%).
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pueden ser necesarios en una

implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.
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Debido a que en el mercado inmobiliario puede realizarse transacciones en mendas diferentes a la nacional (MXP) se
hace necesario especificar en cual se realiza en cada caso y para ello se define un catalogo de monedas o divisas. Para
efectos practicos la mayor parte de las transacciones se realiza en nuestra moneda, pero en segundo lugar el dolar
estadounidense es la preferida. Sin embargo, considerando que puede ocurrir transacciones y definir garantias en otras
monedas se debe definir este catalogo.

Entidad 34. C_MONEDAS.

Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcién

CLAVE_MONEDA Alfanumérico X X Clave de la moneda.

NOMBRE Alfanumérico X X Nombre de la moneda.

NACIONAL Valor veritativo X Su valor es VERDADERO si es la moneda nacional de
la implementacion.

TIPO_CAMBIO Numero decimal X Tipo de cambio.

SIMBOLO Alfanumérico Simbolo de la moneda.

CRIPTO_DIVISA Valor veritativo X Su valor es VERDADERQO si es una criptodivisa.

FECHA_TIPO_CAMBIO Fecha Fecha de actualizacion de TIPO_CAMBIO.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Inscripciones de actos que afectan a los inmuebles

Los actos que afectan a los inmuebles (y a sus folios) son aquellos que modifican sus caracteristicas fisicas, no sélo
juridicas. Sus inscripciones pueden producir nuevos folios inmobiliarios y/o cancelarlos, e incluso modificar las
caracteristicas fisicas como son la superficie del predio y/o elementos constructivos.

La inmatriculacion (alta)

La inmatriculacion es la inscripcion de un inmueble y los derechos de los sujetos asociados a este que no esta registrado
0 es producto de una subdivisién, fraccionamiento o creacién de una propiedad en régimen de condominio, donde los
inmuebles existentes “derivan” en otros, cada uno con un folio independiente.

indice (registros) Inmueble

(INDICE_REGISTROS) 1 N (FOLIOS_INMOBILIARIOS)
N 1
1 N

indice (libros) Acto inmobiliario

(INDICE_LIBROS) (ACTOS_INMOBILIARIOS)

1
Inmatriculacidn
N )
Usuario que
Inmatriculacién inmdricula Usuario que inmatricula
(INMAT_FOLIOS_INMOBILIARIOS) | N 1 (USUARIOS)

Esquema 14. Modelo légico de alto nivel que describe la inmatriculacion y sus entidades conexas.
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Esto no significa que la inmatriculacion es un proceso que “crea” una relacion de propiedad de la nada. No es asi,
necesariamente deriva de otro porque por un principio constitucional simple toda la propiedad privada, publica y social
nace del concepto de propiedad de la nacion. Es decir, aquel suelo que no es propiedad privada, publica o social es
propiedad de la nacion. Esto significa que en la inmatriculacién siempre debe producirse por un proceso juridico y
administrativo que permita indicar el origen del inmueble y derechos inmatriculados.

Registro fisico Registro digital

Creacion del folio

: i
Transicion ;

! I (“Pase a folio”)
1 | N
. Digitaizacion egistro digita
i
Archivo | PN

i
P —
, Archivo PDF con
v los antecedentes U__
sl

.

llustracion 5. Descripcion grafica del proceso de transicion al folio real (pase a folio”).

Cuando es producto de fraccionamientos, condominios o subdivisiones este proceso tiene un origen administrativo de
lo contrario es producto de uno juridico, especificamente un juicio.

Otro caso de inmatriculacién de folio es el “pase a folio” que consiste en la transicion de un inmueble del modelo
transaccional al del folio real. Aunque técnicamente el inmueble no se “inscribe” por vez primera si se genera por vez
primera y Unica su folio real.

Entidad 35. INMAT_FOLIOS_INMOBILIARIOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_INMAT_FOLIOS_INM Namero entero X X X Identificador.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO Numero entero X X Folio del acto inmobiliario.

Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_INMUEBLE NUmero entero X X Folio del inmueble que se crea.

Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
ID_REGISTRO Numero entero X Registro / legajo proveniente acervo transaccional.

Para el caso de la transicion a folio real.

Entidad: INDICE_REGISTROS.

ID_LIBRO Numero entero X Libro 0 tomo proveniente del acervo transaccional.
Para el caso de la transicion a folio real.

Entidad: INDICE_LIBROS.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_USUARIO Numero entero X X Usuario que realiza la inmatriculacion.
Entidad: USUARIOS.
FH_CREACION_FOLIO_INM Fecha — hora Fecha y hora de la creacion del folio.
INMATRICULACION Valor veritativo Si su valor es VERDADERO entonces es una

inmatriculacion, de lo contrario es un “pase a folio” 0
transicion a folio real.

OBSERVACIONES Alfanumérico Observaciones.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta del registro.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.
La fusion

La fusion es el proceso mediante el cual dos o mas inmuebles adyacentes de convierten en un nuevo inmueble. A
diferencia de un proceso de fusién catastral, donde existe un inmueble al cual se le anexa uno mas inmuebles, y este
mantiene su clave catastral en el proceso registral conduce a la cancelacion de todos los folios existentes para crearse
uno nuevo. El siguiente esquema ilustra un ejemplo hipotético.

Lote 1
(folio 1)

Lote 3
(folio 3)

Lote 2
(folio 2)

Se crea el folio del inmueble
correspondiente al lote que es
producto de la fusion. Se hace

referencia a los lotes originarios y se
cancelan ambos folios.

llustracion 6. Ejemplo esquemaético e hipotético que ilustra la fusion de dos inmuebles en uno.

El folio (inmueble) inscrito como resultado de la fusidon es uno nuevo. Los folios de los inmuebles fusionados deberan
ser cancelados, pero es importante que el nuevo folio haga referencia a los anteriores. Como no podemos asumir que
una fusion es de solo dos inmuebles debemos mantener una entidad que indique los inmuebles originarios (ver el
siguiente esquema) que “apunten” hacia los registros de los folios cancelados, es decir los registros de inmuebles ya
inmovilizados de forma permanente.
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Inmueble objeto del acto

Solicitud asociada a la fusion

Acto de la

Acto inmobiliario
(ACTOS_INMOBILIARIOS)

fusion

1

N

1

Instrt t:

Instrumento legal

Solicitud bles de la solicitud Inmueble
1 (SOLICITUDES) 1 N | (RINMUEBLES_SOLICITUDES) N 1 (INMUEBLES)
‘ Fusién de los
inmuebles
Fusién fusionados Inmuebles fusionados
N (FUSIONES) 1 N (R_INMUEBLES_FUSIONES) N

0

Fedatario

(INSTRUMENTOS)

N

—_

Fedatario
(FEDATARIOS_Y_FUNCIONARIOS )

Inmueble consecuencia de la fusion

Esquema 15. Modelo I6gico de alto nivel que permite mantener una relacion entre el “nuevo inmueble” producto de la fusién y los
inmuebles que dieron “origen” a este.

A continuacién, se puede apreciar la definicion de la entidad que permite “trazar los antecedentes” para reconstruir la
relacién entre el nuevo inmueble y los inmuebles que le dieron origen.

Entidad 36. FUSIONES.

Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_FUSION Namero entero X X |dentificador tnico de la entidad.
FOLIO_INMOBILIARIO Ndmero entero X X Folio del inmueble.

Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO NUmero entero X X Folio del acto de inscripcion.

Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
SUPERFICIE Namero decimal X Superficie total resultante.
SUPERFICIE_CONSTRUCCION NUmero decimal X Superficie total construccion.
OBSERVACIONES Alfanumérico Observaciones.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pueden ser necesarios en una

implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.
Entidad 37. R_INMUEBLES_FUSIONES.
Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_INMUEBLE_FUSION Numero entero X X X Identificador Unico de la entidad.
ID_FUSION NUmero entero X X X Identificador de la fusion.

Entidad: FUSIONES.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

FOLIO_INMUEBLE_FUSIONADO Namero entero X X X Folio del inmueble fusionado.
Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.

Datos adicionales que pueden ser necesarios en una

DATOS_ADICIONALES JSon

implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.

La subdivision

La subdivision es el proceso de dividir un inmueble en inmuebles derivados. Contrario a la fusién en la subdivision es
un proceso de separaciéon de un inmueble “donante” a uno o mas que son nuevos. El inmueble donante “no desaparece”
sino que solo ve afectado sus caracteristicas fisicas: superficie de terreno y los elementos constructivos que pudieran
transferirse o incluso dividirse, creandose dos o0 mas elementos constructivos. En el siguiente esquema podemos

apreciar graficamente como esto es.

El folio del inmueble no se afecta.

—

Nuevo lote

Se crea el folio del inmueble
correspondiente al lote que se
deriva producto de la subdivision.
Se indica el folio del que es
producto.

llustracion 7. Esquema sintético e hipotético que ilustra la subdivisiéon o segregacion.

Como existe una afectacion a las caracteristicas geométricas del inmueble en cuanto a su superficie y pudiera haberlo
con sus elementos constructivos es necesario almacenar el estado original tanto del inmueble como de sus elementos
constructivos. Este se puede resolver generando una entidad nueva que contenga los datos y relaciones originales con

los elementos que formen parte de este.
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Acto juridico que

inscribe la fraccién
Acto inmobiliario Fraccion
(ACTOS_INMOBILIARIOS) 1 N (FRACCIONES) N
. Nusvas fracciones (nuevos
N N Inmueble objeto de folios) deben crearse los
fraccionarse registros de los elementos
constructivos y colindancias
1 para cada uno.
1 Inmueble
: (INMUEBLES) 1

Inmueble objeto del acto.

1

1

Inmuebles de la solicitud
(R_INMUEBLES_SOLICITUDES)

1
1

Solicitud Solicitud

(SOLICITUDES)

Esquema 16. Esquema légico de alto nivel que muestra las entidades y relaciones para los antecedentes (histérico) de los registros
relativos a los inmuebles.

Entidad 38. FRACCIONES.

Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_FRACCION NUmero entero X X X Identificador tnico de la entidad.
FOLIO_INMUEBLE_FRACCION Numero entero X X X Folio del inmueble producto de la fusion.
Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO Numero entero X X Folio del acto juridico.
Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_INMUEBLE_MATRIZ Ndmero entero X X Folio matriz que dio origen a la fraccion.
Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
ID_FRACCIONAMIENTO Ndmero entero X Si se conforma en un fraccionamiento entonces tendra
un valor apuntando a la entidad FRACCIONAMIENTOS.
ID_DOCUMENTO_AUT Numero entero X X Referencia al archivo del documento de autorizacion.
Entidad: DOCUMENTOS.
SUPERFICIE Namero decimal X Superficie total resultante.
SUPERFICIE_CONSTRUCCION Namero decimal X Superficie total construccion.
OBSERVACIONES Alfanumérico Observaciones.
AUTORIZACION Alfanumérico X Referencia a la autorizacion.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pueden ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Los fraccionamientos

Los fraccionamientos son producto de un proceso recurrente de subdivisién. Fraccionar un inmueble es subdividirlo en
inmuebles que se convierten en entidades independientes o “propiedades independientes”. Por ello deben realizarse,

)
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para cada fraccién, los mismos pasos que el de una subdivision en cuanto a la entidad FOLIOS _INMOBILIARIOS y sus
relativos registros en las entidades CONSTRUCCIONES y COLINDANCIAS.

Cuando veamos el proceso de inscripcion de un fraccionamiento veremos otros aspectos y pasos necesarios (Ilo mismo
es aplicable para la fusion y la subdivision).

Fraccionamiento

1

Acto juridico

(ACTOS_INM

Acto inmobiliario
OBILIARIOS) 1

Acto juridico que
inscribe la fraccion

N (FRACCIONAMIENTOS)

N Folio matriz

1

Fraccion

N (FRACCIONES)

N Nuevas fracciones (nuevos folios)
deben crearse los regisos de

N | Inmueble objeto de

fraccionarse

1

los elemenips constructives y
colindancias para cada uno.

Inmueble

Inmueble objeto del acto.

Solicitud

(FOLIOS_INMOBILIARIOS)

1

1

Inmueble dela solicitud

(R_FOLIOS_INMOBLIARIOS_SOLICIT UDE S)

1
1

Solicitud

(SOLICITUDES)

Esquema 17. Modelo l6gico que describe al fraccionamiento con las entidades y relaciones asociadas.

Entidad 39. FRACCIONAMIENTOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_FRACCIONAMIENTO Numero entero X X Identificador Unico del fraccionamiento.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO NUmero entero X X Folio del acto juridico.

Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_INMUEBLE_MATRIZ Numero entero X X X Folio del inmueble del fraccionamiento.

Entidad: FOLIOS_INMOBLIAIRIOS.
ID_DOCUMENTO_AUT Numero entero X X Referencia al archivo del documento de autorizacion.

Entidad: DOCUMENTOS.
NOMBRE Alfanumérico X Nombre del fraccionamiento.
OBSERVACIONES Alfanumérico Observaciones.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

SUPERFICIE Nimero decimal X Superficie total resultante.

SUPERFICIE_CONSTRUCCION NUmero decimal X Superficie total construccion.

AUTORIZACION Alfanumérico X Referencia a la autorizacion.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Los condominios

Los condominios son relativamente recientes. Es un concepto en el que un inmueble a su vez deriva porciones de este
donde los propietarios son distintos. Son por ejemplo departamentos en un edificio, donde el espacio del departamento

es privado y tiene su propio folio real.

[ES_CONDOMIN I0=VERDADERO

Condominio
(Edificio)
FOLIO_INMUEBLE

FOLIO_CONDOMINIO

Propiedad en condominio
(Departamento)

FOLIO_INMUEBLE

llustracion 8. llustra un caso (esquematico) de la relacién entre un inmueble que es un condominio y uno en régimen de propiedad
en condominio.

En un condominio existe una porcion del inmueble que les dio origen (folio matriz) que sigue existiendo materialmente
como unidad y que se considera como indiviso de los inmuebles que la conforman. El indiviso es la porcién en
copropiedad donde todos los propietarios, de los inmuebles que la conforman, son copropietarios en partes

proporcionales.
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<% 60/120 Rabilotta Flores Consultores, SA de CV



€9 Rabilotta- Flores

Debe marcarse el folio maestro, folio condominio en d registo
originario

Acto inmobiliario
(ACTOS_INMOBILIARIOS) N l N

1 Condominio
N (CONDOMINIOS)

1
Solicitud
(SOLICITUDES)

Nuevos FOLIOS_INMOBILIARIOS en
1 régimen de propiedad en

condominiof nuevos folios)
N 1

Inmueble dela solicitud Inmueble
(R_FOLIOS_INMOBLIARIOS_SOLICTWDES) | N 1 (FOLIOS_INMOBILIARIOS) N

Esquema 18. Modelo légico que describe al condominio con las demas entidades y relaciones asociadas.

Entidad 40. CONDOMINIOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ID_CONDOMINIO NUmero entero X X X Identificador del cuerpo constructivo.

FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO Numero entero C X X Folio del acto de inscripcion del condominio.
Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.

FOLIO_INMUEBLE Numero entero C X X Identificador del inmueble.
Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.

ID_DOCUMENTO_AUT Nimero entero X X Referencia al archivo del documento de autorizacion.
Entidad: DOCUMENTOS.

NOMBRE Alfanumérico X Nombre del condominio

OBSERVACIONES Alfanumérico Observaciones.

SUPERFICIE_COMUN Numero decimal X Superficie comun del condominio.

SUPERFICIE_CONST_COMUN Numero decimal X Superficie comun de los elementos constructivos del
condominio.

AUTORIZACION Alfanumérico X Referencia a la autorizacion para la creacion del
condominio.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Actos limitativos al dominio

Los actos limitativos al dominio que ejerce un propietario son aquellos que precisamente “limita” o “restringe” a este
poder inscribir traslados de dominios, avisos preventivos y gravdmenes. De esta forma, mientras que no se cancela este
simplemente no existen limitaciones para el usufructo por parte del propietario, pero no puede enajenarlo o emplearlo
como garantia, excepto si el valor total de las garantias anteriores (gravdmenes) junto a la nueva es igual o menor al
valor del inmueble. Sin embargo, existen actos limitativos que simplemente “bloquean” cualquier acto de dominio, como
es un aviso de embargo.
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Gravamenes

Los gravamenes son el conjunto de actos limitativos al ejercicio del dominio de un propietario sobre su inmueble del
cual es propietario por razones de deuda, es decir donde existe una deuda:

e Por hipoteca, es decir cuando el inmueble se encuentra en garantia por parte de la institucién financiera hasta que
se liquide el monto del préstamo.

e Por adeudos fiscales, especialmente el de valorizacion, que es un impuesto especial por la inversion publica que
afecta positivamente el valor del inmueble y el impuesto predial, que se constituye como el impuesto local por los
servicios publicos que benefician también al mismo.

e Fianzasy garantias, es decir cuando el inmueble se encuentra en garantia prendaria, sea por una fianza emitida o
por cualquier otro instrumento, en ambos casos deben ser inscritos por instituciones autorizadas por la Comision
Nacional de Seguros y Fianzas.

Inmueble
(INMUEBLES)
1
Inmugeble objeto del gravamen N
Acto inmobiliario Moneda
(ACTOS_INMOBILIARIOS) Moneda 1 (C_MONEDAS).
N 1
Acto juridico
N
Cesién de derechos Cesion de darechos Gravamen Garante Garante
(CESIONES). N 1 (GRAVAMENES) N 1 (GARANTES)
Deudor N Acreedor N
1 1
Deudor Acreedor
(DEUDORES) (ACREEDORES)
N T N
Representacion legal Representacion legal
1
Representacion legal

(REPRESENTACIONES_LEGALES) | 1 Representacion legal

Esquema 19. Modelo Idgico de la definicién del gravamen con las entidades y relaciones asociadas

Entidad 41. GRAVAMENES.

Campo | tpo | u | o | u | UF | Descripcion
X

ID_GRAVAMEN | Numero entero | X | | X | |Identiﬂcadorl]nicodelgravamen.
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Campo Tipo LI U LI-F Descripcién
FOLIO_INMUEBLE NUmero entero C X X Folio del inmueble.
Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO NUmero entero C X X Folio del acto juridico de inscripcion.
Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
ID_ACREEDOR Numero entero X X Identificador del acreedor.
Entidad: ACREEDORES.
ID_DEUDOR Numero entero X X Identificador del deudor.
Entidad: DEUDORES.
ID_GARANTE NUmero entero X Garante.
Entidad: GARANTES.
CLAVE_MONEDA Alfanumérico X X Moneda.
Entidad: C_MONEDAS.
TIPO_CAMBIO Numero decimal X Valor por omision 1.00. Tipo cambio referente a la
moneda nacional ID_MONEDA=1.
FECHA_INICIO Fecha X Fecha de inicio de la hipoteca.
PLAZO Numero entero X Plazo en meses.
MONTO_TRANSACCION NUmero decimal X Monto de la deuda.
OBSERVACIONES Alfanumérico X Observaciones.
TASA_INTERES Namero decimal X Tasa de interés. Valor por omision 0.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.
Entidad 42. ACREEDORES.
Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_ACREEDOR NUmero entero X Identificador del acreedor.
|ID_PERSONA_FISICA NUmero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_FISICAS.
Si este campo es NULO entonces el siguiente campo
debe tener un valor diferente a este.
ID_PERSONA_MORAL Numero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_MORALES.
Si este campo es NULO entonces el anterior campo
debe tener un valor diferente a este.
ID_REPRESENTACION Numero entero X Representante legal.
Entidad: REPRESENTACIONES_LEGALES.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.
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Entidad 43. DEUDORES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_DEUDOR Numero entero X X X Identificador del deudor.
ID_PERSONA_FISICA NUmero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_FISICAS.

Regla de negocio:
Si este campo es NULO entonces el siguiente campo
debe tener un valor diferente a este.

|D_PERSONA_MORAL Numero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_MORALES.

Regla de negocio:
Si este campo es NULO entonces el anterior campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_REPRESENTACION Numero entero X Representante legal.
Entidad: REPRESENTACIONES_LEGALES.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Entidad 44. GARANTES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_GARANTE Numero entero X X X Identificador del garante.
ID_PERSONA_FISICA Numero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_FISICAS.

Regla de negocio:
Si este campo es NULO entonces el siguiente campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_PERSONA_MORAL Numero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_MORALES.

Si este campo es NULO entonces el anterior campo
debe tener un valor diferente a este.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

La cesion de derechos

La cesién de derechos es cuando un gravamen es cedido a otro. Un caso posible es cuando una institucion financiera
asume la hipoteca de otra institucién o cuando un particular asume el adeudo de un beneficiario de una hipoteca. En
ambos casos la cesion tiene una diferencia importante: en el primero el acreedor es sustituido y en el segundo el deudor
es el que es sustituido.
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Inmueble objeto de a cesion

Gravamen
(GRAVAMENES).

Inmueble
(INMUEBLES)

1
N

Acto inmobiliario
(ACTOS_INMOBILIARIOS)

1

Acto juridico
Cesion de derechos Cesiones Moneda Moneda
1 N (CESIONES) N 1 (C_MONEDAS).
N
Deudor Acreedor
1 1
Cedente Cesionario
(CEDENTES) (CESIONARIOS)
N I N

Representacion legal

Representacion legal
(REPRESENTACIONES_LEGALES)

Representacion legal

Esquema 20. Modelo légico de la definicion de la cesion de derechos con las entidades y relaciones asociadas.

Entidad 45. CESIONES.

Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_CESION Numero entero X X Identificador Unico de la cesion.
FOLIO_INMUEBLE NUmero entero C X X Folio del inmueble.

Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO Numero entero C X X Folio del acto juridico de inscripcion.

Entidad. ACTOS_INMOBILIARIOS.
ID_GRAVAMEN Numero entero X Gravamen objeto de la cesion.

Entidad: GRAVAMENES.
|D_CESIONARIO Namero entero X X |dentificador del cesionario.

Entidad: CESIONARIOS.
ID_CEDENTE Numero entero X X Identificador del cedente.

Entidad: CEDENTES.
CLAVE_MONEDA Alfanumérico X X Moneda.

Entidad: C_MONEDAS.
TIPO_CAMBIO Numero decimal X Valor por omisién 1.00. Tipo cambio referente a la

moneda nacional ID_MONEDA=1.
MONTOQ_CESION Numero decimal X Monto de la deuda.
MOTIVOS Alfanumérico Motivacion.
OBSERVACIONES Alfanumérico X Observaciones.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una

implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
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Campo | Tipo | LI | 0 | U | LI—F| Descripeion
FH_MODIFICACION | Fecha—hora | | | | | Fecha y hora de la modificacion.

Entidad 46. CEDENTES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_CEDENTE Ndmero entero X X X |dentificador del cedente.
ID_PERSONA_FISICA Numero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_FISICAS.

Si este campo es NULO entonces el siguiente campo
debe tener un valor diferente a este.

|D_PERSONA_MORAL Numero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_MORALES.

Si este campo es NULO entonces el anterior campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_REPRESENTACION Numero entero X Representante legal.

Entidad: REPRESENTACIONES_LEGALES.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Entidad 47. CESIONARIOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_CESIONARIO Namero entero X X X |dentificador del cesionario.
|ID_PERSONA_FISICA NUmero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_FISICAS.

Regla de negocio:
Si este campo es NULO entonces el siguiente campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_PERSONA_MORAL Numero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_MORALES.

Regla de negocio:
Si este campo es NULO entonces el anterior campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_REPRESENTACION Numero entero X Representante legal.

Entidad: REPRESENTACIONES_LEGALES.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Reserva de dominio

La reserva de dominio es una especie de hipoteca o gravamen, pero con la diferencia de que el adquiriente (comprador)
no adquiere la titularidad del inmueble hasta que liquide el adeudo. Es un mecanismo que no suele usarse por parte de
las instituciones financieras sino por inmobiliarias (cuando financian con sus recursos o sea sin créditos puentes) y
particulares.
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En la reserva de dominio el comprador simplemente es un usufructuario de facto hasta el momento en el que la deuda
es liguidada y se realiza el traslado de dominio. Recordemos que, en el gravamen o hipoteca, el titular es el comprador
y la institucién financiera solo puede recuperar el inmueble con un mecanismo legal de ejecucion hipotecaria, contrario

a la reserva de dominio, donde el vendedor simplemente no transfiere la propiedad.

Inmueble objeto de la

Inmueble
(INMUEBLES)

1
N

reserva de dominio

Acto inmobiliario
(ACTOS_INMOBILIARIOS)

1

Acto juridico
N
Gravaman Cesion de derechos Reserva de dominio Moneda Moneda
(GRAVAMENES). 1 N (RESERVAS_DOMINIO) N 1 (C_MONEDAS).
N
Deudor Acreedor
1 1
Deudor Acreedor
(DEUDORES) (ACREEDORES)
N N

Representacion legal

Representacion legal

Representacion legal
(REPRESENTACIONES_LEGALES)

Esquema 21. Modelo l6gico de la definicion de la reserva de dominio con las entidades y relaciones asociadas.

Entidad 48. RESERVAS_DOMINIO.

Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_RESERVA_DOMINIO Numero entero X X Identificador nico de la reserva de dominio.
FOLIO_INMUEBLE Numero entero C X X Folio del inmueble.
Entidad: FOLIOS_INMUEBLES.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO NUmero entero C X X Folio del acto juridico de inscripcion.
Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
ID_GRAVAMEN Numero entero X Gravamen objeto de la reserva.
Entidad: GRAVAMENES.
ID_ACREEDOR Numero entero X X Identificador del acreedor.
Entidad: ACREEDORES.
ID_DEUDOR Nimero entero X X Identificador del deudor.
Entidad: ACREEDORES.
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Campo Tipo LI 0 u LI-F Descripcion

ID_INSTRUMENTO Numero entero X X Identificador del instrumento. INSTRUMENTOS.
Entidad: INSTRUMENTOS.

CLAVE_MONEDA Alfanumérico X X Moneda.
Entidad: C_MONEDAS.

TIPO_CAMBIO Namero decimal X Valor por omision 1.00. Tipo cambio referente a la
moneda nacional ID_MONEDA=1.

MONTO_CESION Namero decimal X Monto de la deuda.

FECHA_INICIO Fecha X Fecha de inicio del fideicomiso.

FECHA_CONCLUSION Fecha Fecha de conclusion del fideicomiso.

MONTO_TRANSACCION Namero decimal X Monto de la deuda.

OBSERVACIONES Alfanumérico Observaciones.

TASA_INTERES NUmero decimal X Tasa de interés. Valor por omision 0.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora X Fechay hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Usufructo

El usufructo es el acto por el cual el propietario o propietarios ceden a un tercero el uso del inmueble. El usufructuario
no puede realizar ningun acto de traslado de dominio ni emplearlo como garantia, pero si puede realizar cambios fisicos
al mismo. El usufructuario usa y disfruta del inmueble.

Inmueble
(INMUEBLES)

1
N

Inmueble objeto de usufructo

Acto inmobiliario
(ACTOS_INMOEILIARIOS)

1

Acto juridico

N .
Usufructuan? que Representacion legal
Usufructo usufructia Usufructuario Representacion legal
(USUFRUCTOS) 1 N (USUFRUCTUARIOS) N 1| (REPRESENTAGIONES_LEGALES)

Esquema 22. Modelo légico de la definicion del usufructo con las entidades y relaciones asociadas.

Entidad 49. USUFRUCTOS.

Campo Tipo LI 0 u LI-F Descripcion
ID_USUFRUCTO Namero entero X X X |dentificador tnico del usufructo.
FOLIO_INMUEBLE Namero entero C X X Folio del inmueble.

Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
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Campo Tipo LI 0 u LI-F Descripcion
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO NUmero entero C X X Folio del acto juridico de inscripcion.
Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
ID_USUFRUCTUARIO NUmero entero X X Usufructuario.
Entidad: USUFRUCTURARIOS.
FECHA_INICIO Fecha X Fecha de inicio.
FECHA_CONCLUSION Fecha X Fecha de conclusion. Si el valor es nulo entonces es
vitalicio.
CONDICIONES Alfanumérico X Condiciones para el usufructo.
OBSERVACIONES Alfanumérico Descripcion.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Entidad 50. USUFRUCTUARIOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_USUFRUCTURARIO NUmero entero X X Identificador Unico del sujeto usufructuario.
ID_PERSONA_FISICA Alfanumérico X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_FISICAS.

Si este campo es NULO entonces el siguiente campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_PERSONA_MORAL Alfanumérico X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_MORALES.

Si este campo es NULO entonces el anterior campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_INSTRUMENTO Numero entero X X Identificador del instrumento que otorga el usufructo.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Fideicomisos

El fideicomiso es un instrumento legal donde un propietario a través de un fiduciario, que es generalmente un banco,
administra un inmueble a nombre del fiduciante (propietario). En nuestro pais es un instrumento que es usado por lo
general para intermediar y resolver algunas limitaciones que existen para que extranjeros tengan propiedades.

El fideicomiso como instrumento permite al fiduciario, a nombre del fiduciante, realizar actos de dominio sobre el
inmueble. Aunque no existe una regla clara que establezca a cual seccion debe pertenecer, los registros publicos mas
modernos lo asignan a la primera seccion “propiedades” o lo que es equivalente a la de actos de dominio sobre el
inmueble. Esto tiene sentido si se considera que el fideicomiso es un instrumento de representacién e intermediacién
para administrar y realizar actos de dominio sobre el inmueble a nombre del propietario. Mientras el fideicomiso se
encuentra activo este es para efectos practicos “el propietario activo”. Hasta que no se inscriba la disolucion de este asi
debera ser.
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Por ello no podemos asumir que es un instrumento limitativo de actos de dominio ni como un acto diverso ni una
sentencia, es una “personalizacién del o los propietarios” a través de un instrumento especifico.

Inmueble
(INMUEBLES)

1
N

Inmueble objeto de la cesion

Acto inmobiliario
(ACTOS_INMOBILIARIOS)

1

Acto juridico
N
i .y . Moneda
Gravamen Cesi6n de derechos Fideicomiso Moneda
(GRAVAMENES). 1 N (FIDEICOMISOS) N 1 (C_MONEDAS).
Deudor N Acreedor
1 1
Fiduciario Fiduciantes
(FIDUCIARIOS) (FIDUCIANTES)
N N
Representacion Iegal 1 Representacion Iega\

Representacion legal
(REPRESENTACIONES_LEGALES)

Esquema 23. Modelo logico de la definicion del fideicomiso con las entidades y relaciones asociadas.

Entidad 51. FIDEICOMISOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_FIDEICOMISO Nimero entero X X X Identificador Unico del fideicomiso.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO Numero entero C X X Folio del acto juridico.

Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_INMUEBLE Numero entero C X X Folio real del inmueble.

Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
ID_FIDUCIARIO Numero entero X X Identificador del fiduciario.

Entidad: FIDUCIARIOS.
ID_FIDUCIANTE Numero entero X X Identificador del fiduciante.

Entidad: FIDUCIANTES.
FECHA_INICIO Fecha X Fecha de inicio del fideicomiso.
FECHA_CONCLUSION Fecha Fecha de conclusion del fideicomiso.
NOMBRE Alfanumérico X Nombre del fideicomiso.
DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion.
OBJETO Alfanumérico X Objeto del fideicomiso.
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Campo Tipo LI LI-F Descripcién
CONTRAPRESTACION Alfanumérico Contraprestacion.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.
Entidad 52. FIDUCIARIOS.
Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_FIDUCIARIO NUmero entero X Identificador del fiduciario.
ID_PERSONA_MORAL NUmero entero X Identificador de la persona moral que es fiduciaria.
Entidad: PERSONAS_MORALES.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.
ID_PERSONA_MORAL Namero entero X Identificador de la persona moral que es fiduciaria.
ID_REPRESENTACION Namero entero X Representacion legal.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.
Entidad 53. FIDUCIANTES.
Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_FIDUCIANTE Numero entero X Identificador del fiduciante.
ID_PERSONA_FISICA NUmero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_FISICAS.
Regla de negocio:
Si este campo es NULO entonces el siguiente campo
debe tener un valor diferente a este.
ID_PERSONA_MORAL NUmero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_MORALES.

Regla de negocio:
Si este campo es NULO entonces el anterior campo
debe tener un valor diferente a este.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.
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Actos de autoridad

Sentencias judiciales

Las sentencias son actos juridicos que pueden o no modificar la situacion del inmueble y su relacion con los sujetos.
Sdlo los jueces pueden emitir sentencias y hacerlas firmes. Asi que su inscripcion sélo puede provenir de un juzgado.

Inmueble
(INMUEBLES)

1
N

Inmueble objeto de |a sentencia

Acto inmobiliario
(ACTOS_INMOBILIARIOS)

Acto juridico
N
i i . Tipo de sentencia . .
Demandante Tipo de sentencia Sentencia p ® | Tipo de sentencia
(DEMANDANTES) 1 N (SENTENCIAS) N 1| (C_TIPOS_SENTENCIAS)

Esquema 24. Modelo légico de la definicion de la sentencia (judicial) con las entidades y relaciones asociadas.

Una diferencia importante es que una sentencia puede afectar mas de un inmueble, por lo que es importante considerar
esta relacién, evitando asi que se inscriba de forma mdltiple la misma.

Entidad 54. SENTENCIAS.

Campo Tipo LI 0 u LI-F Descripcion
ID_SENTENCIA Numero entero X X X Identificador Unico de la sentencia.
FOLIO_INMUEBLE Numero entero C X X Folio del inmueble.

Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO Numero entero C X X Folio del acto juridico de inscripcion.

Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
ID_JUZGADO Namero entero X X Juzgado que emite la sentencia.

Entidad: JUZGADOS.
ID_TIPO_SENTENCIA Numero entero X X Tipo de sentencia.

Entidad: C_TIPOS_SENTENCIAS.
|ID_DEMANDANTE NUmero entero X Demandante.

Entidad. DEMANDANTES.
FECHA_AUTO Fecha X Fecha de inicio del auto de la sentencia.
FECHA_VIGENCIA Fecha X Fecha de la vigencia.
OBJETO Alfanumérico X Objeto de la sentencia.
EXTRACTO Alfanumérico X Extracto de la sentencia.
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Campo Tipo LI 0 u LI-F Descripcion

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora X Fechay hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Entidad 55. C_TIPOS_SENTENCIAS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_TIPO_SENTENCIA Numero entero X X X Identificador Unico del tipo de sentencia.
NOMBRE Alfanumérico X Tipo de sentencia.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion.

Entidad 56. DEMANDANTES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_DEMANTANTE Numero entero X X X Identificador del demandante.
ID_PERSONA_FISICA Numero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_FISICAS.

Reaqla de negocio:
Si este campo es NULO entonces el siguiente campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_PERSONA_MORAL NUmero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_MORALES.

Regla de negocio:
Si este campo es NULO entonces el anterior campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_REPRESENTACION NUmero entero X Representacion legal.
Entidad. REPRESENTACIONES_LEGALES.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.
Embargos

Los embargos son actos de limitacion de actos de dominio para mantener la situacion juridica y material de un inmueble
en su estado hasta que concluya algun proceso administrativo o judicial. Los embargos no pueden ser indefinidos y
tienen un objeto definido. Si producto de un proceso administrativo se llega a un arreglo entonces, en funcion de este,
de involucrar al inmueble, los actos consecuentes deben ser registrados de forma independiente. Lo mismo ocurre con
uno judicial, pero si termina en sentencia, entonces siempre sera en su seccion y posiblemente afecta al de la relacion
de propiedad.
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Inmueble
(INMUEBLES)

1
N

Inmueble objeto del embargo

Acto inmobiliario
(ACTOS_INMOBILIARIOS)

Acto juridico
N
i ~ Tipo de sentenci :
Demandante Tipo de sentencia Embargo P SEMEICE | Tipo de embargo
(DEMANDANTES) 1 N (EMBARGOS) N 1 (C_TIPOS_EMBARGOS)

Esquema 25. Modelo logico de la definicion de un embargo con las entidades y relaciones asociadas.

Entidad 57. EMBARGOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_EMBARGO Numero entero X X X Identificador Unico del embargo.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO Numero entero C X X Folio del acto juridico.

Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_INMUEBLE Numero entero C X X Folio real del inmueble.

Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
|ID_DEMANDANTE NUmero entero X Demandante.

Entidad: DEMANDANTES.
ID_TIPO_EMBARGO Nimero entero X X Tipo de embargo.

Entidad: C_TIPOS_EMBARGOS.

FECHA_AUTO Fecha X Fecha de inicio del auto de la sentencia.

FECHA_VIGENCIA Fecha X Fecha de la vigencia.

OBJETO Alfanumérico X Objeto de la sentencia.

EXTRACTO Alfanumérico X Extracto de la sentencia.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Entidad 58. C_TIPOS_EMBARGOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ID_TIPO_EMBARGO Numero entero X X X Identificador Unico del tipo de embargo.

NOMBRE Alfanumérico X Tipo de sentencia.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion.

@. 741120 Rabilotta Flores Consultores, SA de CV
\ / www.rabilottaflores.com.mx



€9 Rabilotta- Flores

Otros tipos de inscripciones

Avisos preventivos

Los avisos preventivos son solicitudes de inmovilizacion temporal de cualquier inscripcién excepto aquellos provenientes
de las autoridades judiciales y administrativas con la finalidad de que se complete una transaccién inmobiliaria.
Usualmente los avisos preventivos se realizan cuando existe una compraventa en proceso y se realizan posteriormente
a una solicitud de una constancia de situacion de libertad de gravamen (entendiéndose como cualquier acto limitativo).

Inmueble
(INMUEBLES)

Inmueble objeto del aviso 1
preventivo | N

Acto inmobiliario
(ACTOS_INMOBILIARIOS)

1
N

Acto jurfdico

Aviso preventivo
(AVISOS_PREVENTIVOS)

Esquema 26. Modelo l6gico de la definicion de un aviso preventivo.

Se pueden emitir dos avisos consecutivos, donde el primero es el primer aviso y el segundo es una extensidn por otro
periodo, llamado segundo aviso preventivo.

Entidad 59. AVISOS_PREVENTIVOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_AVISO_PREVENTIVO Nimero entero X X X Identificador Unico del aviso preventivo.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO Numero entero C X X Folio del acto juridico.
Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_INMUEBLE Numero entero C X X Folio real del inmueble.
Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
FECHA_VENCIMIENTO Fecha X Fecha de vencimiento del primer aviso.
SEGUNDO_AVISO Valor veritativo X Su valor es VERDADERQO si es el segundo aviso
preventivo.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

@. 75/120 Rabilotta Flores Consultores, SA de CV
\ / www.rabilottaflores.com.mx



€9 Rabilotta- Flores

Contratos de arrendamientos

Aunqgue no es usual en todas las entidades que se registren los contratos de arrendamiento hay algunos que si lo hacen.
Lo usual es que los contratos registrados son aquellos que por el tiempo, tipo y plazo merecen que exista la seguridad
juridica de que el propietario no cambie las condiciones de este en el plazo de contrato.

Inmueble
(INMUEBLES)

1
N

Inmueble objeto del gravamen

Acto inmobiliario
(ACTOS_INMOBILIARIOS)

Acto juridico
N
Garante Garante Contrato de arrendamiento Moneda Moneda
9 L —
(GARANTES) 1 N (CONTRATOS_ARRENDAMIENTOS ) N 1 (C_MONEDAS).
N Deudor N Acreedor
1 1
Arrendador Arrendatario
(DEUDORES) (ACREEDORES)
N N
Representacion legal Representacidn legal
Representacion legal
Representacion legal 1 | (REPRESENTACIONES_LEGALES)

Esquema 27. Modelo logico de la definicion de un contrato de arrendamiento con las entidades y relaciones asociadas.

Entidad 60. CONTRATOS_ARRENDAMIENTOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_CONTRATO Numero entero X X X Identificador tnico del contrato de arrendamiento.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO Numero entero C X X Folio del acto juridico.

Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_INMUEBLE NUmero entero C X X Folio real del inmueble.

Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
ID_INSTRUMENTO Nimero entero X X Instrumento legal.

Entidad: INSTRUMENTOS.
ID_ARRENDADOR Numero entero X X Arrendador (no necesariamente el propietario).

Entidad: ARRENDADORES.
ID_ARRENDATARIO Numero entero X X Arrendatario.

Entidad: ARRENDATARIOS.
PLAZO Numero entero X Plazo en meses.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

MONTO_MENSUAL NUmero decimal X Monto mensual de la renta.

CLAVE_MONEDA Alfanumérico X X Moneda, valor por omision

TIPO_CAMBIO Numero decimal X Tipo de cambio, valor por omision 1.00.

DEPQSITO Numero decimal X Monto del deposito.

CONDICIONES_GENERALES Alfanumérico Condiciones generales del contrato de arrendamiento.

PAGO_ANTICIPADO Valor veritativo X Su valor es VERDADERQ si la totalidad de las rentas ya
fueron pagadas.

OBSERVACIONES Observaciones.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_BAJA Fecha — hora Fecha y hora de la baja.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Entidad 61. ARRENDADORES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ID_ARRENDADOR Numero entero X X Identificador del arrendador.

ID_PERSONA_FISICAS Numero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_FISICAS.
Regla de negocio:

Si este campo es NULO entonces el siguiente campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_PERSONA_MORALES NUmero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_MORALES.
Regla de negocio:

Si este campo es NULO entonces el anterior campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_REPRESENTACION NUmero entero X Representante legal.

Entidad: REPRESENTACIONES_LEGALES.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Entidad 62. ARRENDATARIOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ID_ARRENDATARIO Numero entero X X Identificador del arrendatario.

ID_PERSONA_FISICAS NUmero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_FISICAS.
Si este campo es NULO entonces el siguiente campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_PERSONA_MORALES Ndmero entero X Identificador de la entidad hija: PERSONAS_MORALES.
Si este campo es NULO entonces el anterior campo
debe tener un valor diferente a este.

ID_REPRESENTACION Numero entero X Representante legal.

Entidad: REPRESENTACIONES_LEGALES.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Actos geneéricos o varios

Los actos genéricos (varios) son aquellos que no forman parte de los actos anteriores. Es importante considerar que el
modelo general esta disefiado para que estos sean aquellos que no estan necesariamente previstos pero que por el

marco legal deben ser inscritos.

Inmueble
(INMUEBLES)

Inmueble objeto del acto 1
genérico | N

Acto inmobiliario
(ACTOS_INMOBILIARIOS)

1
N

Acto juridico

Acto genérico
(VARIOS_INMOBILIARIO)

Esquema 28. Modelo légico de la definicion de un acto genérico con las entidades y relaciones asociadas.

Entidad 63. VARIOS_INMOBILIARIO.

Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcion

ID_VARIO_INMOBILIARIO Numero entero X |dentificador de un acto genérico.

FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO NUmero entero C X X Folio del acto juridico.

FOLIO_INMUEBLE Namero entero C X X Folio real del inmueble.

OBJETO Alfanumérico X Objeto del acto inscrito.

OBSERVACIONES Alfanumérico Observaciones.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios
en una implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Las inscripciones de actos no relacionados con los inmuebles

El registro puede inscribir actos no relacionados con ningln inmueble en particular. Por ello es necesario considerar su
incorporacion al modelo.
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Folio no inmobiliario
(FOLIOS_NO_INMOBILIARIOS)

1

N

Acto no inmobiliario
(ACTOS_NO_INMOBILIARIOS)

Esquema 29. Modelo légico de la definicion de un acto no relacionado con un inmueble.

Entidad 64. ACTOS_NO_INMOBILIARIOS.

Campo Tipo LI 0 u LI-F Descripcion
FOLIO_ACTO_NI Namero entero X X X Identificador de un acto no inmobiliario.
FOLIO_NI NUmero entero C X X Folio no inmobiliario.
Entidad: FOLIOS_NO_INMOBILIARIOS.
ID_SOLICITUD Namero entero X X Identificado de la solicitud.
Entidad: SOLICITUDES.
ID_PROMOVENTE Namero entero X X Identificado del promovente.
Entidad: PROMOVENTES.
ID_TIPO_ACTO Numero entero X X Identificado del tipo de acto.
Entidad: C_TIPOS_ACTOS.
ID_SOLICITUD_CAN Namero entero X Identificado de la solicitud de cancelacion.
Entidad: SOLICITUDES.
ID_INSTRUMENTO Namero entero X Identificado del instrumento inscrito.
Entidad: INSTRUMENTOS.
ID_PROMOVENTE_CAN Namero entero X Identificado del promovente que solicita la cancelacion.
Entidad: PROMOVENTES.
ID_INSTRUMENTO_CAN Nlmero entero X Identificado del instrumento inscrito para la cancelacion.
Entidad: INSTRUMENTOS.
FH_INSCRIPCION Fecha — hora Fecha y hora de la inscripcion.
FH_CANCELACION Fecha — hora Fechay hora de la cancelacion.
OBJETO Alfanumérico X Objeto del acto inscrito.
OBSERVACIONES Alfanumérico Observaciones.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fechay hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora modificacion.
Bitacoras

Las bitdcoras registrales, tanto inmobiliaria como no inmobiliaria, contendran los datos de todos los cambios, con
detalles que indiquen el estado anterior y posterior de cada registro, incluyendo quién ha realizado los cambios, quién
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ha autorizado y desde cuales conexiones se efectuaron. Esto sera para todas las entidades que tienen una importancia
central en la integridad de los registros. Aquellos cambios a otras entidades se encontraran en una bitacora operativa
indicando los detalles equivalentes al de la bitacora registral.

Los detalles de las bitacoras se almacenaran en formato JSon (ECMA International, 2017) con la finalidad de ofrecer la
mayor flexibilidad, con opciones de ir afiadiendo datos en la medida de las necesidades propias del SIGR.

Solicitud

1 (SOUCITUDES) 1
Usuario

1 (USUARIOS) 1

Usuario oficial externo
(USUARIOS_OFICIALES_EXTERNOS)

1

IN
Bitacora operativa
N (BITACORA_OPERATIVA) N
Entrada registral de la Entrada registral de la
N bitécora operativa : 1| Enidaces de bitécora operativa
Acto ragiglradn bitécora 1 Acto registrado N
Actos no inmobiliarios enlabitéeors | gitscora registral inmobiliaria Bitacora registral inmobiliaria &0 bitécora Actos inmobiliarios
(ACTOS_NO_INMOBILIARIOS) 1 N (BITACORA_REGISTROS_NI) (BITACORA_REGISTROS_INM) N 1 (ACTOS_INMOBILIARIOS)
1 N 1
Detalles
(DETALLES_BITACORA_OP) -
Entidades de la bitacora N Entidades de la biticora
N 1 N
Detalles Entidad de la base de datos Detalles
(DETALLES_BITACORA _NI) (C_ENTIDADES_BD) (DETALLES_BITACORA_INM)
1
N
Campos
(C_CAMPOS_ENTIDADES_BD)

Esquema 30. Modelo légico de la definiciéon de las bitAcoras con las entidades y relaciones asociadas.

Bitacora operativa

Entidad 65. BITACORA_OPERACIONES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_ENTRADA_OPERACION Numero entero X X X Identificador de la entrada en la bitacora.
ID_ENTRADA_REGISTRAL_INM X En caso de que se refiera a un cambio en el registro
inmobiliario.
Entidad: BITACORA_REGISTROS_INM.
ID_ENTRADA_REGISTRAL_NI X En caso de que se refiera a un cambio en el registro no
inmobiliario.
Entidad: BITACORA_REGISTROS_NI.
ID_USUARIO Nimero entero X Usuario que realiza los cambios.
Entidad. USUARIOS.
ID_USUARIO_OFICIAL_EXT Numero entero X Usuario oficial externo.
Entidad: USUARIOS_OFICIALES_EXTERNOS.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_USUARIQO_EXTERNO NUmero entero X Usuario comln externo.
(No puede afectar a los registros)
Entidad. USUARIOS_EXTERNOS.
FH_ENTRADA Fecha — hora X Fecha y hora de la entrada.
OPERACION Alfanumérico X Operacion 'realizada. Ejemplo: “INGRESQ”, “SALIDA”,
“RECEPCION DE SOLICITUD”, ...
DETALLES_OPERACION JSon Detalles de la operacion.
DIRECCION_IP Alfanumérico Direccion IP de donde provino la accion.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta del registro.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.

Ejemplo de cddigo JSon con si una entidad, pero con una accién de tipo acceso al sistema:

{
“ESTADO_POSTERIOR”: “INGRESO”,
“INCIDENTES”: “r
“FH_CONCLUSION”: “14/04/2023 10:01:04:02",
“ACCESO_LOCAL”: TRUE,
“CONEXION_SEGURA” : FALSE,
“STATUS”: “INGRESO EXITOSO”,
“NUMERO_INTENTOS” : 1,
“IP”: “192.168.0.25”7,
“NAVEGADOR” : “Chrome”,
“VERSION_NAVEGADOR” : “112.0.5615.121",
“SISTEMA_OPERATIVO”: “Windows”,
“VERSION_SO”: “10.0”,

}

Cdédigo 5. Contenido ejemplo de DETALLES_OPERACION en una entrada de la bithcora operativa.

Entidad 66. C_ENTIDADES_BD.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ID_ENTIDAD_BD Numero entero X X X Identificador de la entidad.

NOMBRE Alfanumérico X X Nombre de la entidad.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion.

ES_VISTA Valor veritativo X El valor es VERDADERO si la entidad es una vista.
EXCLUIR Valor veritativo X El valor es VERDADERO si se desea excluir a la entidad

de ser accesible por procesos configurables.
El valor por omision es FALSO.

REGISTRO Valor veritativo X El valor es VERDADERQO si se clasifica para la entidad
como una de registro de actos.
El valor por omision es FALSO.

SISTEMA Valor veritativo X El valor es VERDADERGO si se clasifica para la entidad
como una del sistema.

El valor por omision es FALSO.

www.rabilottaflores.com.mx

@) 81/120 Rabilotta Flores Consultores, SA de CV
NS,



€9 Rabilotta- Flores

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

TRAMITES Valor veritativo X El valor es VERDADERQO si se clasifica para la entidad
como una relacionada con tramites y solicitudes.
El valor por omision es FALSO.

TRAMITES_EXTERNOS Valor veritativo X El valor es VERDADERQO si se clasifica para la entidad
como una relacionada con tramites y solicitudes que se
realizan fuera del registro publico.

El valor por omision es FALSO.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta de la entrada.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la Ultima modificacion.

Entidad 67. C_CAMPOS_ENTIDADES_BD.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ID_CAMPO_ENTIDAD_BD Numero entero X X X Identificador de la entidad.

ID_ENTIDAD_BD Numero entero C X X Entidad a la que pertenece el campo.
Entidad: C_ENTIDADES_BD.

NOMBRE Alfanumérico X Nombre de la entidad.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion.

ETIQUETA Alfanumérico X Etiqueta para la interfaz al usuario. El valor por omision
es igual a NOMBRE.

EDITABLE Valor veritativo X Si su valor es VERDADERO entonces el campo puede

modificarse por parte del usuario, bajo las reglas de
negocio del programa.

Si su valor es FALSO, entonces, aln a través de las
reglas de negocios, el campo no es modificable o
editable a nivel de la interfaz al usuario.

El valor por omision es FALSO.

MOSTRAR Valor veritativo X Si su valor es VERDADERO, entonces el campo estara
disponible en mascarillas, plantillas, reportes, etc., de
lo contrario no estara disponible.

El valor por omisién es FALSO.

REQUERIDO Valor veritativo X Si su valor es VERDADERO, entonces el campo es
requerido y su valor no puede ser nulo al momento de
su edicién por parte del usuario a nivel de la interfaz.

MASCARILLA Alfanumérico Mascarilla, para facilitar su representacion.

Entidad 68. DETALLES_BITACORA_OP.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_DETALLE_BITACORA_QOP Numero entero X X X Identificador de la entidad.
ID_ENTIDAD_BD Numero entero X X Entidad de la base de datos.
Entidad: C_ENTIDADES_BD.
ID_ENTRADA_OPERACION Nimero entero X X Entrada en la bitdcora de operaciones.
Entidad: BITACORA_OPERACIONES.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ESTADO_ANTERIOR JSon Estado anterior de los valores de la entidad en la
entrada.

ESTADO_POSTERIOR JSon Estado posterior de los valores de la entidad en la
entrada.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora de la creacion de la entrada.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la Ultima modificacion de la entrada.

Bitacora registral

Bitacora de registros inmobiliarios

Entidad 69. BITACORA_REGISTROS_INM.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcién
ID_ENTRADA_REGISTRAL_INM Ndmero entero X X X Identificador de la entrada en la bitacora.
FOLIO_ACTO_INMOBILIARIO Numero entero X Folio del acto inscrito.

Entidad: ACTOS_INMOBILIARIOS.
FOLIO_INMUEBLE Numero entero X Folio del inmueble.

Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
ID_USUARIO NUmero entero X X Usuario que realiza los cambios.

Entidad: USUARIOS.
ID_USUARIO_OFICIAL_EXT Nimero entero X Usuario oficial externo.

Entidad: USUARIOS_OFICIALES_EXTERNOS.
FH_ENTRADA Fecha — hora X Fecha y hora de la entrada.
OPERACION Valor de una lista X Descripcion de la operacion.
DIRECCION_IP Alfanumérico X Direccion IP de donde provino la accion.
FH_AUTORIZACION Fecha — hora Fecha y hora de la autorizacion (por el supervisor).
CADENA_AUTORIZACION Alfanumérica Cadena de autorizacion encriptada.

encriptada

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora de la creacion de la entrada.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion de la entrada.

Donde AUTORIZACION es una representacion de la cadena de control que representa o bien un timbre digital o una
cadena de una firma digital. Es aplicable a algunos procesos donde es necesario que exista una autorizacion de un
superior a un registrador.

Notemos que el siguiente ejemplo sélo muestra cambios en la entidad FOLIOS_INMOBILIARIOS por ello las entidades
relacionadas COLINDANCIAS y CONSTRUCCIONES no aparece en el arreglo identificado como “REGISTRO”. Si asi
hubiese sido entonces una de estas 0 ambas estarian definidas con las etiquetas correspondientes a su entidad.

Entidad 70. DETALLES_BITACORA_ INM.

Campo | mpp | u | 0o | u | LF] Descripcion
ID_DETALLE_BITACORA_INM | Nomeroemero | x | X | x| | Identificador de la entidad.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_ENTIDAD_BD Numero entero X X Entidad de la base de datos.
Entidad: C_ENTIDADES_BD.
ID_ENTRADA_REGISTRAL_INM NUmero entero X X Entrada en la bitdcora de asientos inmobiliarios.
Entidad: BITACORA_REGISTROS_INM.
ESTADO_ANTERIOR JSon Estado anterior de los valores de la entidad en la
entrada.
ESTADO _POSTERIOR JSon Estado posterior de los valores de la entidad en la
entrada.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora de la creacion de la entrada.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la Gltima modificacion de la entrada.
{
“ES_FOLIO_MATRIZ”: FALSE,
}

Cadigo 6. Ejemplo ilustrativo del contenido de ESTADO_ANTERIOR en la entrada de la bitacora registral para la entidad
FOLIOS_INMOBILIARIOS.

K |

| “ES_FOLIO_MATRIZ": TRUE \

L3 |
Cadigo 7. Ejemplo ilustrativo del contenido de ESTADO_POSTERIOR en la entrada de la bitacora registral para la entidad
FOLIOS_INMOBILIARIOS.

Bitacora de registros no inmobiliarios

Entidad 71. BITACORA_REGISTROS_NI.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_ENTRADA_REGISTRAL_NI Numero entero X X X Identificador de la entrada en la bitacora.
FOLIO_ACTO_NI Numero entero X Folio del acto inscrito.

Entidad: ACTOS_NO_INMOBILIARIOS.
FOLIO_NI Numero entero X Folio no inmobiliario.

Entidad: FOLIOS_NO_INMOBILIARIOS.
ID_USUARIO NUmero entero X X Usuario que realiza los cambios.

Entidad: USUARIOS.
ID_USUARIO_OFICIAL_EXT Numero entero X Usuario que realiza los cambios.

Entidad: USUARIOS_OFICIALES_EXTERNOS.
FH_ENTRADA Fecha — hora X Fecha y hora de la entrada.
OPERACION Valor de una lista X Descripcion de la operacion.
DIRECCION_IP Alfanumérico X Direccion IP de donde provino la accion.
FH_AUTORIZACION Fecha — hora Fecha y hora de la autorizacion (por el supervisor).
CADENA_AUTORIZACION Alfanumérica Cadena de autorizacion encriptada.

encriptada

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora de la creacion de la entrada.
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Campo | Tipo | LI | 0 | U | LI—F| Descripeion
FH_MODIFICACION | Fecha-hora | | | | | Fecha y hora de la Gltima modificacion de la entrada.

Entidad 72. DETALLES_BITACORA_NI.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_DETALLE_BITACORA_NI Ndmero entero X X X |dentificador de la entidad.
ID_ENTIDAD_BD Numero entero X X Entidad de la base de datos.
Entidad: C_ENTIDADES_BD.
ID_ENTRADA_REGISTRAL_NI Numero entero X X Entrada en la bitdcora de asientos no inmobiliarios.
Entidad: BITACORA_REGISTROS_NI.
ESTADO_ANTERIOR JSon Estado anterior de los valores de la entidad en la
entrada.
ESTADO_POSTERIOR JSon Estado posterior de los valores de la entidad en la
entrada.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora de la creacion de la entrada.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la Ultima modificacion de la entrada.

El registro como un proceso

El Modelo Integral del Registro Publico (SEDATU, 2023) es un modelo conceptual que establece las caracteristicas del
modelo registral que debe adoptarse en México. Una de sus caracteristicas mas importante es su orientacion hacia la
descripcion de la funcion registral como un proceso y subprocesos.

Existen tres grandes tipos de procesos en un Registro Puablico, las inscripciones, las certificaciones y la emision de
constancias e informacion.

Las inscripciones son las mas complejas porque comprenden desde los actos de dominio hasta actos que no guardan
relacién con un inmueble. Sin embargo, las certificaciones son muy delicadas porque una vez emitidos los documentos
tienen un poder juridico importante. Por el contrario, la emision de constancias e informes no tienen ese mismo nivel.

Entrada Gestion de asientos > Salida

Gestion de procesos

Esquema 31. Comparticién de las funcionalidades fundamentales en la gestion registral que pueden conducir a la definicion de
maddulos y/o subsistemas.

Existen otros procesos sustantivos como el mantenimiento al acervo registral que tiene una enorme importancia y
comprende subprocesos como la conversion al folio real, la vinculacion con los registros catastrales, las correcciones
de errores, etc. De ahi que debe considerarse la funcion registral como un conjunto de procesos y subprocesos, con
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etapas, tareas y responsables, y es precisamente eso lo que el SIGR debera resolver, sistematizando y en algunos
automatizando la funcion registral otorgandole al registrador la posibilidad de concentrarse en sus actividades mas
importantes.

Subprocesos sustantivos

Inscripciones
e Can i By
(Entrada) 9 (Salida)
Error o insuficiencia
Certificaciones
Recepcion del Entrega del
> tramite — Emision certificado Fin
(Entrada) (Salida)
Solicitudes de
informacién i6
Inicio inf L generacion del informe Fin
"‘(é’;‘mr:;‘;” informe (Salida)

Esquema 32. Procesos fundamentales del registro publico.

La gestion de tramites y solicitudes

El tramite

Un tramite es un proceso que inicia son una solicitud y termina con una salida que puede ser un documento que puede
0 no tener consecuencias materiales. Asi, por ejemplo, un tramite para la obtencién de una licencia de conduccidn inicia
con la solicitud del interesado y concluye, después de concluir una serie de requisitos y etapas con la emisién de un
documento que llamamos “licencia tipo X para conducir vehiculos de tipo Y”.

Este se define a partir de distintos componentes:
e El solicitante del tramite, que es el actor que inicia el tramite.
e Lasolicitud del tramite, que es el documento fisico o electrénico donde se indican los detalles del tramite solicitado.

e Los requisitos del tramite, que son aquellos que son necesarios para que un tramite sea aceptado e iniciado en la
dependencia que lo realizara.

e Las etapas del tramite, que son los diferentes pasos que debe una dependencia realizar para materializar este. Las
etapas tienen a su vez tareas concretas que deben realizarse.

2
&
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e Elflujo del tramite, que es la forma en el que las etapas deben realizarse en términos de tareas a cumplir y actores
que deben intervenir para cumplimentarlas o autorizarlas.

e Las areas y los actores del tramite, que se definen a partir de la estructura organizacional de la institucién o
dependencia (areas), y los funcionarios que intervienen (actores). Estos actores a diferencia del solicitante son
internos y forman parte de la estructura de la instituciéon o dependencia.

e La salida del tramite, que es basicamente la conclusion de este, sea este en sentido positivo 0 negativo.

Los tramites pueden a su vez incluir otros sub-tramites o sub-procesos.

Tramite Etapas Tareas

Tramite: Inscripcion de gravamen }7

A
0 » Etapa: Recepcion » Tarea: Verificacion de requisitos T
L» Tarea: Captura de datos T

L» Tarea: Emision de comprobante

v

0 Etapa: Calificacion registral ——— Tarea: Calificacion
e C Etapa: Inscripcion de gravamen » Tarea: Establecimiento de la viabilidad —‘

L» Tarea: Captura de datos ‘

L» Tarea: Emision de constancia

° Etapa: Entrega » Tarea: Entrega

° | Etapa: Notificacion improcedencia » Tarea: Elaborar notificacion

Esquema 33. Esquema que ilustra un ejemplo de flujo de un tramite, en este caso una inscripciéon de un gravamen.

A su vez un trdmite tiene caracteristicas importantes que cumplir:

e Debe seriniciado por una solicitud expresa. Es decir, alguien debe solicitarlo, sea este un solicitante o un funcionario,
cuando este es interno. Este es para cumplir con el principio de rogacion.

e Debe marcarse con precision el momento en el que el tramite ingresa, es decir es aceptado, por la institucién o
dependencia. Este es para cumplir con el principio de prelacion.
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e Debe registrarse la etapa y estado en el que el tramite se encuentra, o sea, debe ser conocido el estado preciso del
tramite. Es para cumplir con dos principios, uno registral que es la publicidad y otro que es el de transparencia.

e Los interesados juridicamente deben consentir su inicio cuando el tramite afecta la situacion juridica objeto del
tramite. Esto es para cumplir con el principio de consentimiento.

e Debe existir un registro detallado (bitacora) de cada accion, que permita auditar el tramite en cualquier momento.

e Los requisitos deben detallarse y ser expuestos al solicitante para que quede evidente cuales debe satisfacer y
cudles ya ha satisfecho. Este es para cumplir con el principio de legalidad (en cuanto a la solicitud del tramite).

e Debe detallarse cual es la version del tramite. Un tramite que inicia con una versién debe concluirse con la misma
porque no pueden modificarse las condiciones de una solicitud de tramite aceptada o al que se le ha dado entrada.

El modelo del tramite

Tipo de acto juridico Tipo de tramite Clase de tramite
(C_TIPOS_ACTOS) 1 Tiodeato |y (C_TIPOS_TRAMITES) N Clasiicin 1 (C_CLASES_TRAMITES)
juridico del tipo de
asociada a un 1 tramite Nodo siguiente
tramite Tipo de tramite I___‘_____N:m_:rlg.::u"":
N 0,1 i
Tramites quetienen Requisto de un Etapas de un :
Requisito unrequsit L Requisitos del tramite ¢ trémite Tramite trémite Nodo de la etapa
(REQUISITOS) 1 N | (R-REQUISITOS_TRAMITES) | y 1 (TRAMITES) 1 N (NODOS_ETAPAS) '
Nodo siguiente N T .
Nodo anterior Tramiles que
; d I 1]
0'1 3 3 1 emplean una etpa
Etapas que |
Tarea o accién tenen unaarea Nodo de la tarea | Etapa
(TAREAS) 1 N ' (NODOS_TAREAS) N Tarezs de una 1 (ETAPAS)
etapa
] N
Servicio asociado a
la area
1
Médulo asociado a
Servicio o formulario senvicio Médulo
(SERVICIOS) N 1 (MODULOS)
Esquema 34. Modelo logico de alto nivel que describe el proceso de un tramite.
Entidad 73. TRAMITES.
Campo Tipo LI LI-F Descripcién
ID_TRAMITE NUmero entero X X X |dentificador del tramite.
ID_TIPO_TRAMITE Numero entero X X Identificador del catalogo de tipo de tramites.
Entidad: C_TIPOS_TRAMITES.
VERSION Namero entero X Version del tramite.
NOMBRE Alfanumérico X X Nombre del tramite.
DESCRIPCION Alfanumérico X Descripcion del tramite.
ACTIVO Valor veritativo X Si su valor es VERDADERO entonces el tramite se
encuentra activo.
El valor por omisién es FALSO.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
FUNDAMENTO Alfanumérico X Fundamento juridico y administrativo.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.
Tramite Etapas Tareas

Tramite; Inscripcion de gravamen

~—

TRAMITES

Esquema 35. Es el mismo Esquema 33 pero afiadiéndole las entidades que veremos mas adelante. La idea general es comprender

~—==———"| Etapa: Recepcion \

N NODOS ETAPAS |~~~

A4

—— TAREAS
/

ETAPAS

< Tarea: Verificacion de requisitos T

NODOS_TAREAS

S— dd t J TAREAS
area: Captura de datos :|

I: Tarea: Emision de comprobante

—~————

— TAREAS

——> Ftapa: Calificacion registral

~ =

N N \
NN N A\
NN > \

> ETAPAS - ————————

» Tarea: Calificacion

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,  TAREAS

R TAREAS
.

—> Tarea: Establecimiento de la viabilidad

5> Etapa: Inscripcion de gravamen

—
AN \ ETAPAS
W\ ¢

AN //

NN

N

N
/
NN >

NODOS-ETAPAS ™~
s \

NN \

NI

- I

——NODOS_TAREAS —*=—
R =] TAREAS
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l AN

.
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TAREAS

las razones del modelo de tramite, pero de una forma grafica.

Entidad 74. C_CLASES_TRAMITES.

Campo Tipo LI LI-F Descripcién
ID_CLASE_TRAMITE NUmero entero X X X Identificador de la clase de tramite.
NOMBRE Alfanumérico X X Nombre de la clase.
DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion de la clase.

&
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Entidad 75. C_TIPOS_TRAMITES.

Campo

Tipo

LI

LI-F

Descripcion

ID_TIPO_TRAMITE

Ndmero entero

Identificador del tipo de tramite.

ID_CLASE_TRAMITE

Ndmero entero

Clase de tramite.
Entidad: C_CLASES_TRAMITES.

ID_TIPO_ACTO

Ndmero entero

Identifica el tipo de acto juridico asociado al tramite. Si
es NULO entonces significa que el tramite no realiza
inscripciones.

Entidad: C_TIPOS_ACTOS.

NOMBRE

Alfanumérico

Nombre del tipo de tramite.

DESCRIPCION

Entidad 76. C_TIPOS_ACTOS.

Campo

Alfanumérico

Tipo

LI

LI-F

Descripcion del tipo trdmite.

Descripcion

ID_TIPO_ACTO

NUmero entero

Identificador del tipo de acto juridico.

NOMBRE

Alfanumérico

Nombre del tipo de tramite.

DESCRIPCION

Alfanumérico

Descripcion del tipo tramite.

INMOBILIARIO

Valor veritativo

Verdadero si es un acto inmobiliario.

MODIFICA_INMUEBLE

Valor veritativo

Su valor es verdadero si los tramites de este tipo
afectan la informacion sobre el inmueble.

Valor por omision FALSO.

Si INMOBILIARIO=FALSO entonces su valor debe ser
FALSO.

INSCRP_ACTO_DOMINIO

Valor veritativo

Su valor es VERDADERO si los tramites de este tipo
afectan la relacion de propiedad. Valor por omision
FALSO.

Regla de negocio:

Si este es verdadero, entonces
INSCRIP_LIMITA_ACTO_DOMINIO debe ser FALSO.
Si INMOBILIARIO=FALSO entonces su valor debe ser
FALSO.

CORRECCION_ERRORES

Valor veritativo

Su valor es VERDADERQO si los tramites de este tipo
realizan correcciones de errores. Valor por omision
FALSO.

Si INMOBILIARIO=FALSO entonces su valor debe ser
FALSO.

INSC_LIMITA_ACTO_DOMINIO

Valor veritativo

90/120

Su valor es VERDADERQO si los tramites de este tipo
inscriben actos limitativos de dominio sobre inmuebles.
Valor por omision FALSO.

Regla de negocio:

Sl este es verdadero, entonces
INSCRIP_ACTO_DOMINIO debe ser FALSO.

Si INMOBILIARIO=FALSO entonces su valor debe ser
FALSO.
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Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcion

ID_REQUISITO Numero entero X X Identificador del requisito.

NOMBRE Alfanumérico X Nombre del requisito.

DESCRIPCION Alfanumérico X Descripcion.

FUNDAMENTO Alfanumérico X Fundamento juridico.

DOCUMENTQO_ORIGINAL Valor veritativo X Es VERDADERQO si debe presentar el documento
original o copia certificada.

DOCUMENTO_COPIA Valor veritativo X Es VERDADERQ si debe presentar el documento en
copia.

DOCUMENTO_DIGITAL Valor veritativo X Es VERDADERQ si puede presentarlo en formato
digital.

FIRMA_ELECTRONICA Valor veritativo X Es VERDADERO si se acepta con firma electrénica
avanzada.

VIGENCIA_DOCUMENTO Valor de una lista X “TRES MESES”, “SEIS MESES”, “UN ANQ”, “SIN
ESPECIFICAR”, “VIGENTE”, ...

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta del registro.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.

Entidad 78. R_REQUISITOS_TRAMITES.

Campo Tipo LI LI-F Descripcion

ID_REQUISITO_TRAMITE Ndmero entero X X Identificador del requisito.

ID_TRAMITE Ndmero entero X X Tramite.
Entidad: TRAMITES.

ID_REQUISITO Numero entero X X Requisito.
Entidad: REQUISITOS.

Entidad 79. ETAPAS.

Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcion

ID_ETAPA Numero entero X X Identificador de la etapa

VERSION Numero entero X Version del tramite.

NOMBRE Alfanumérico X Nombre del tramite.

DESCRIPCION Alfanumérico X Descripcion del tramite.

ID_AREA Numero entero X Area que atiende la etapa.

TIEMPQO_REGLAMENTARIO Numero entero X Numero de dias hébiles.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la Gltima modificacion.
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Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_NODO_ETAPA Numero entero X X X Identificador del registro.
ID_TRAMITE Numero entero X X TRAMIT
ID_ETAPA Numero entero X Identificador de la etapa correspondiente.
Entidad: ETAPAS.
ID_ETAPA_NEGATIVO Numero entero X Identificador de la etapa que debe ejecutarse si existe
un error.
Entidad: ETAPAS.
ID_NODO_ETAPA_SIGUIENTE Numero entero X Identificador del siguiente nodo de ejecucion.
Entidad: NODOS_ETAPAS.
ID_NODO_ETAPA_ANTERIOR Alfanumérico X Nombre del tramite.
Entidad: NODOS_ETAPAS.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Alfanumérico X Descripcion del tramite.
FH_MODIFICACION Valor veritativo Si su valor es VERDADERO entonces el tramite se
encuentra activo.
El valor por omisién es FALSO.
Entidad 81. TAREAS.
Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_TAREA Numero entero X Identificador de la etapa
ID_SERVICIO NUmero entero X Servicios asociados a la tarea.
Entidad: SERVICIOS.
NOMBRE Alfanumérico X X Nombre de la tarea.
DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion.
ACTIVO Valor veritativo X Si el valor es VERDADERO entonces la tarea esta
disponible para ejecutarse en un proceso.
El valor por omision es FALSO.
PARAMETROS JSon Parametros opcionales.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.
Entidad 82. NODOS TAREAS.
Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_NODO_TAREA NUmero entero X Identificador de la relacion.
ID_ETAPA NUmero entero X X |dentificador de la etapa.
Entidad: ETAPAS.
92/120
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_TAREA Numero entero X X Identificador de a tarea.
Entidad: TAREAS.
ID_TAREA_NEGATIVO NUmero entero X |dentifica la tarea que debe realizarse si la actual

produce un error.
Entidad: TAREAS.

ID_NODO_TAREA_SIGUIENTE Numero entero X Siguiente nodo.
Entidad: NODOS_TAREAS.
ID_NODO_TAREA_ANTERIOR Nimero entero X Nodo anterior.
Entidad: NODOS_TAREAS.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.

Entidad 83. R_ROLES_ETAPAS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_ROL_ETAPA Ndmero entero X X X |dentificador de la relacion.
ID_ETAPA Numero entero X X Tipo de etapa.

Entidad: C_TIPOS_ETAPAS.
ID_ROL NUmero entero X X Rol.

Entidad: ROLES.

La solicitud

La solicitud de un tramite es la ejecucion material del proceso asociado al mismo incluyendo sus etapas y tareas. Lo
hace siguiendo las indicaciones del tramite, es decir, es sigue las etapas y sus tareas que esta comprende.

Es importante entender que en un registro publico el principio de rogacién es importante. Este principio establece que
el registro publico no puede realizar accion alguna sin que exista una peticioén explicita. De ahi que la solicitud de un
trdmite es fundamental porque este guiara cualquier proceso que modifique o implique una inscripcion de cualquier acto
juridico.

Auln, cuando es necesario que el registro realice una accién interna por alguna razén juridicamente justificada que
impligue una modificacidon a una inscripcién también debe iniciarse a través de una solicitud y seguir el curso del
procedimiento definido por el tramite correspondiente. Por ello, existiran solicitudes de tramites internos y externos. Para
el caso de un tramite externo el solicitante y promovente son actores externos y en el segundo, internos.
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Usuario Usuario externo Tramite Oficina
(USUARIOS) (USUARIOS_EXTERNOS) (TRAMITES) (C_OFICINAS)
1 1 1 1
N
Soictante que Interesado o
Solicitante swicha Solicitud promovente Promovente
(SOLICITANTES) 1 ‘N (SOLICITUDES) N 1 (PROMOVENTES)
; 1 £
------------------------- apas que se ejecutan
en la solicitud
N N
Por cada etapa del
Requisitos de la solicitud Etapa que se ejecuta PrOCESO ... Etapa
(R_REQUISITOS_SOLICITUDES) (EJECUCIONES_ETAPAS) N 1 (ETAPAS)
N 1
1 “Se ejecuta”
Requisito
Taraquese
(REQUISITOS) ejecutaen la etapa
N Por cada tarea
. de laetapa... -
Tarea que se ejecuta Tarea o accién
N (EJECUCIONES_TAREAS) N 1 (TAREAS)
“Se ejecuta”

Esquema 36. Modelo légico de la solicitud y las entidades y relaciones asociadas.

Entidad 84. SOLICITUDES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ID_SOLICITUD Numero entero X X X |dentificador de la solicitud

ID_SOLICITANTE Nimero entero X X Identificador del solicitante proveniente.
Entidad: SOLICITANTES.

ID_TRAMITE Numero entero X X Identificador del tramite asociado a la solicitud.
Entidad: TRAMITES.

ID_USUARIO_RECEPTOR Numero entero X X Usuario que recibe el tramite.
Entidad: USUARIOS.

ID_USUARIO_ASIGNADO NUmero entero X Usuario al que se le asigno la tarea. Debe tener un

perfil con el rol adecuado.
Entidad: USUARIOS.

ID_OFICINA Numero entero X X Oficina receptora.

Entidad: C_OFICINAS.
FOLIO_NI Numero entero X Folio no inmobiliario.

Entidad: FOLIOS_NO_INMOBILIARIOS.
ID_PROMOVENTE Numero entero X X Interesado o promovente.

Entidad: PROMOVENTES.
ID_ESTATUS NUmero entero X X Estatus de la solicitud.

Entidad: C_ESTATUS.
ID_TARIFA Numero entero X X Identificador de la tarifa aplicada.

Entidad: C_TARIFAS.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_SOLICITUD_RELACIONADA NUmero entero X Solicitud relacionada.
Puede usarse para relacionar una solicitud con otra y
agruparlas.
Entidad: SOLICITUDES.
TOMO_LIBRO Alfanumérico X Tomo o libro, si no tiene folio real.
Entidad: INDICE_LIBROS
REGISTRO_REGISTRO Alfanumérico X Registro o legajo, si no tiene folio real.
Entidad: INDICE_REGISTROS
FH_ SOLICITUD Fecha — hora X Fecha y hora de la solicitud.
FH_ PRELACION Fecha — hora X Fecha y hora de entrada de la solicitud. Es en términos
juridicos el indicador para establecer la prelacion.
FH_CONCLUSION Fecha — hora Fecha y hora de la conclusion del tramite.
FH_ASIGNACION Fecha — hora Fecha y hora en el que se asigno la solicitud al usuario
para su atencion.
OBSERVACIONES Alfanumérico Observaciones.
FECHA_COMPROMISO Fecha X Fecha compromiso para la conclusion.
MOTIVO_RECHAZO Alfanumérico Motivo del rechazo.
DERECHOS_PAGADO Namero decimal X Por omision 0.00
RECIBO_PAGO Alfanumérico Recibo de pago.
CONFIRMACION_PAGO Valor veritativo X Si el valor es VERDADERO cuando se ha confirmado el
pago, de lo contrario debe ser FALSO.
El valor por omision es FALSO.
CADENA_CONFIRMACION Alfanumérico Cadena de confirmacion del pago.

Entidad 85. EJECUCIONES_ETAPAS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcién
ID_EJECUCION_ETAPA Ndmero entero X X X Identificador de la etapa de la solicitud.
ID_SOLICITUD Numero entero X X Solicitud.

Entidad: SOLICITUDES.
ID_ETAPA Numero entero X X Identificador de Ia etapa.

Entidad: ETAPAS.
ID_EJECUCION_ETAPA_SIGUIENTE NUmero entero X Identificador de la etapa de la solicitud siguiente.

Sies NULO entonces es una etapa final.
Entidad: EJECUCIONES_ETAPAS.

ID_EJECUCION_ETAPA_ANTERIOR Nimero entero X Identificador de la etapa de la solicitud anterior.
Si es NULO entonces es una etapa inicial.
Entidad: EJECUCIONES_ETAPAS.

ID_ESTATUS Numero entero Estatus de la ejecucion de la etapa.

Entidad: C_ESTATUS.
FH_ INICIO Fecha — hora Fecha y hora del inicio de la ejecucion de la etapa.
FH_ CONCLUSION Fecha — hora Fecha y hora de la conclusion de la etapa.
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Entidad 86. EJECUCIONES_TAREAS.

Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_EJECUCION_TAREA Numero entero X X Identificador de la tarea de la etapa de una solicitud.
ID_EJECUCION_ETAPA Numero entero X X Etapa en la que la tarea se ejecuta.
Entidad: EJECUCIONES_ETAPAS.
ID_TAREA NUmero entero X X |dentificador de la tarea de una etapa.
Entidad: TAREAS.
ID_EJECUCION_TAREA_SIGUIENTE Numero entero X Tarea siguiente por ejecutarse.
Si es NULO significa que es una tarea final en la etapa.
Entidad: EJECUCIONES_TAREAS.
ID_EJECUCION_TAREA_ANTERIOR Numero entero X Tarea anterior ejecutada.
Si es NULO significa que es una tarea inicial en la
etapa.
Entidad: EJECUCIONES_TAREAS.
ID_ESTATUS NUmero entero X Estatus de la tarea.
Entidad: C_ESTATUS.
ID _USUARIO_ASIGNADO NUmero entero X X Usuario que atendio la tarea. Debe tener un perfil con
el rol adecuado.
Entidad: USUARIOS.
ID_SUPERVISOR Numero entero Supervisor, cuando se requiere una autorizacion. Es un
usuario con un perfil adecuado. Entidad USUARIOS.
Entidad: USUARIOS.
FH_INICIO Fecha — hora X Fecha y hora del inicio de la ejecucion de la etapa.
FH_ CONCLUSION Fecha — hora Fecha y hora de la conclusion de la etapa.
SERVICIO_EJECUTADO JSon Detalles del servicio que se ejecuto.
RESULTADOS_EJECUCION JSon Resultados de la ejecucion del servicio.
IP_USUARIO Alfanumérico X Direccion IP en el que el usuario realizo la tarea.
Entidad 87. R_INMUEBLES_SOLICITUDES.
Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_INMUEBLE_SOLICITUD NUmero entero X X Identificador de la relacion.
ID_SOLICITUD Numero entero X X |dentificador de la solicitud.
Entidad: SOLICITUDES.
FOLIO_INMUEBLE Numero entero X X Inmueble de la solicitud.
Entidad: FOLIOS_INMOBILIARIOS.
Entidad 88. R_REQUISITOS_SOLICITUDES.
Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_REQUISITO_SOLICITUD Numero entero X X Identificador.
ID_SOLICITUD NUmero entero X X Solicitud.
Entidad: SOLICITUDES.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_REQUISITO Numero entero X X Requisito.
Entidad: REQUISITOS.
ID_DOCUMENTO NUmero entero X Documento.
Entidad: DOCUMENTOS.
ID_USUARIO_VERIFICADOR Numero entero X Usuario que verifico el requisito.
Entidad: USUARIOS.
FH_VERIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la verificacion
VERIFICADO Valor veritativo X Es VERDADERO si se verificd que cumple con el
requisito.

El solicitante y el promovente (o0 interesado)

Tipo de documento de identidad Documento 1.
(C_TIPOS_DOCUMENTOS_IDENTIDAD) (DOCUMENTO)
1 1
Tipo de documento deidentidad T oamento de dentig
N
Solictante
. . . . del trmite .
Funcionario o fedatario que solicita Solicitante Solicitud
(FEDATARIOS_Y_FUNCIONARIOS) 1 Casoenelgue N (SOLICITANTES) 1 N (SOLICITUDES)
el solicitante es
1 un fedatario o N

funcionario

Caso en el que el interesado o promovente es un fedatario o funcionano

N
Representacién legal Promovente
(REPRESENTACIONES _LEGALES) 1 Representante legal N (PROMOVENTES) 1 Interesado o promovente
Documento de identidad
Interés juridico Uno u otro
1 1

Interés juridico Persona fisica Persona moral
(C_INTERESES_JURIDICOS) (PERSONAS_FISICAS) (PERSONAS_MORALES)

Esquema 37. Modelo légico que describe al solicitante y al promovente, asi como las entidades y relaciones asociadas.

Solicitante

Un solicitante es aquel sujeto que solicita un tramite o servicio, siendo este una persona fisica o moral, sea privada o
publica.

Entidad 89. SOLICITANTES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_SOLICITANTE Numero entero X X X Identificador Unico.

CURP Alfanumérico CURP del solicitante.

RFC Alfanumérico RFC del solicitante.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_PROPIETARIO Nimero entero X Identificacion del propietario.
Entidad: PROPIETARIOS.
|ID_REPRESENTACION NUmero entero X Identificador de su relacion con un representante legal.

Si el propietario (o un adquiriente identificado) es el
promovente 0 no es requerido asegurar el interés
juridico entonces puede ser NULO.

Entidad: REPRESENTACIONES_LEGALES.

ID_TIPO_DOC_IDENTIDAD Namero entero X X Tipo de documento de identidad.
Entidad: C_TIPOS_DOCUMENTOS_IDENTIDAD.
ID_DOCUMENTO Nimero entero X X Documento de identidad.
Entidad: DOCUMENTOS.
ID_REG_FED_FUN Numero entero X Fedatario o funcionario que realiza la solicitud.
Entidad: FEDATARIOS_Y_FUNCIONARIOS.
ID_DOMICILIO Numero entero X X Identificador de la entrada en DOMICILIOS.
Entidad: DOMICILIOS.
ID_USUARIO NUmero entero X X Usuario que da inscribe al solicitante.
Entidad: USUARIOS.
ID_USUARIO_SOLICITANTE Nimero entero X Cuando un tramite es interno el solicitante es un

usuario interno.
Entidad: USUARIOS.

NUMERO_DOC_IDENTIDAD Alfanumérico Numero del documento de identidad.

NOMBRE Alfanumérico X Nombre(s) del promovente.

PRIMER_APELLIDO Alfanumérico X Primer apellido (paterno).

SEGUNDO_APELLIDO Alfanumérico Segundo apellido (materno)

TELEFONO_CONTACTO Alfanumérico X Teléfono de contacto (formato estandar de teléfonos)

CORREO_CONTACTO Alfanumérico X Correo electronico de contacto.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una
implementacion especifica.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

Entidad 90. C_INTERESES_JURIDICOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_INTERES_JURIDICO Numero entero X X X Identificador Unico del registro.
NOMBRE Alfanumérico X X Nombre del interés juridico.
DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion.
Promovente

El promovente es aquel actor que tiene un interés juridico para inscribir un acto en el registro publico. Por ello, un
promovente debe identificar su interés juridico y en base al marco legal y normativo el registro acceder o no a realizar
lo que la solicitud indica.
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Entidad 91. PROMOVENTES.

Campo Tipo LI 0 1] LI-F Descripcion
ID_PROMOVENTE Numero entero X X X Identificador del promovente o interesado.
ID_PERSONA_MORAL Numero entero X Identificador de la persona moral.

Entidad: PERSONAS_MORALES.
|ID_PERSONA_FISICA NUmero entero X |dentificador de la persona fisica.

Entidad: PERSONAS_FISICAS.
ID_REPRESENTACION Numero entero X Identificador del representante legal.

Entidad: REPRESENTACIONES.
ID_USUARIO_INTERNO_PROMOV Numero entero X Identificador del usuario interno que promueve una

solicitud interna.
Entidad: USUARIOS.

ID_INTERES_JURIDICO NUmero entero X X Razon juridica.

Entidad: C_INTERESES_JURIDICOS.
ID_DOCUMENTO NUmero entero X X Documento de identidad.

Entidad: DOCUMENTOS.
ID_TIPO_DOC_IDENTIDAD Numero entero X X Tipo de documento de identidad.

Entidad: C_TIPOS_DOCUMENTOS_IDENTIDAD
NUMERO_DOC_IDENTIDAD Alfanumérico X Numero del documento de identidad.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudiesen ser necesarios en una

implementacion especifica.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Usuarios, perfiles y roles

Los usuarios son los agentes humanos imprescindibles para que los procesos registrales ocurran porque no pueden ser
automaticos debido a que se requiere la intervencién especializada de un registrador que debe, no sélo registral o
inscribir un acto sino calificar la solicitud para determinar su procedencia. Se debe entender que los usuarios pueden
tener uno o mas roles asignados. Esta relacion del registro “personal” del usuario (con su nombre completo, correo,
contrasefia, etc.) con los roles es lo que denominaremos como perfil. Asi, un usuario podra tener el rol de registrador y
el de ventanilla (no consideremos que tenga o no sentido) por lo que la relacién usuarios con roles (que define el perfil)
es N a N (muchos a muchos).

Por otra parte un rol podra acceder y ejecutar un conjunto determinado de funcionalidades para que pueda cumplir con
sus tareas. Asi, un usuario a través de el o los roles podra acceder y ejecutar ciertas funcionalidades. De esta forma, se
estructura un esquema flexible que permite la definicién de los roles, asignandoles funcionalidades y en consecuencia
madulos.

Para los usuarios oficiales externos y los usuarios (comunes) externos, no es necesario este esquema porque sus roles
ya estén bien definidos. Asi, un notario tendra asignado una cuenta (de usuario) con acceso a un portal especializado
para realizar tareas que solo sus atribuciones como fedatario puede realizar. Lo mismo es para los demas casos.
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Oficina
(C_OFICINAS)

1

Oficina de

N | ubicacion def rea

Area
(C_AREAS)

Areade adscripcion

Usuario

Funcionalidad
(FUNCIONALIDADE S)

(USUARIOS)_

Funcionaidades del ol 1

formulario

1

Objetos y funcionalidades de un

Servicio ylo
formulario
(SERVICIOS)

N 1

Funcionalidades del rol
(R_LFUNCIONALIDADES_ROLES) | 4

| oo ti fil
El usuario tiene un perfi Perfil
1 N (PERFILES)
N
El perfi liene roles
El rol tiene 1
funcionalid adesy acceso
a objetos y modulos
oy Rol
N (ROLES)
N
Etapas de un trimiteque
puede gecular d rol
1

Moédulos

Servicios y formularios de un
mbdulo

(MODULOS)

Etapa que puede ejecutar
(R_FUNCIONALIDADES_ROLES)

1

Etapas de un tmiteque
puede gjecufar @ rol

Etapa
(ETAPAS)

Esquema 38. Modelo l6gico de alto nivel que describe las relaciones que definen al usuario y sus roles.

Usuarios

Notarios y corredores

plblicos
Funcionarios y registradores
(interno)
U

Portal para fedatarios
publicos

{

2=
I

>
(]

Portal para el poder
judicial

v

Portales externos con

Sistema Integral de

acceso especial

Gestion Registral

Portal para usuarios

>
dah

Jueces y
magistrados

l

Portal para el poder
judicial y legislativo

|

Funcionarios publicos
externos al registro

llustracion 9. Se muestra los &mbitos de los diferentes tipos de usuarios.
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Los usuarios internos

Entidad 92. USUARIOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_USUARIO Numero entero X X X Identificador del usuario.
ID_OFICINA Numero entero X X Identificador de la oficina asignada.
Entidad: C_OFICINAS.
ID_AREA NUmero entero X X |dentificador del area.
Entidad: C_AREAS.
CURP Alfanumérico X X CURP del usuario.
RFC Alfanumérico X X RFC del usuario.
CORREQ_ELECTRONICO Alfanumérico X X Correo electrénico del usuario.
NOMBRE Alfanumérico X Nombre.
PRIMER_APELLIDO Alfanumérico X Apellido paterno.
SEGUNDO_APELLIDO Alfanumérico X Apellido materno.
FECHA_NACIMIENTO Fecha X Fecha de nacimiento.
PASSWORD Alfanumérico X Contrasefia.
encriptado
PREGUNTA_SEGURIDAD Alfanumérico X Pregunta de seguridad.
encriptado
RESPUESTA_SEGURIDAD Alfanumérico X Respuesta de seguridad.
encriptado
MOTIVO_BAJA Alfanumérico Motivo de la baja.
FH_ULTIMO_CAMBIO_PASS Fecha - hora Fecha y hora del dltimo cambio de la contrasefia.
FH_ULTIMO_ACCESO Fecha - hora Fecha y hora del ultimo acceso.
INACTIVO Valor veritativo X El valor es FALSO si esta activo o falso si esta activo.
Valor por omision FALSO.
ACCESO_FUERA_DIAS_LAB Valor veritativo X Su valor es VERDADERQ si el usuario s6lo podra tener
acceso en dias y horas fuera del horario laboral. El
valor por omision es FALSO.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la Gltima modificacion.

Nota importante: Un registro de usuario no debe eliminarse. Para inhabilitarle s6lo debe establecer que INACTIVO=VERDADERO.

Entidad 93. C_OFICINAS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ID_OFICINA Numero entero X X X Identificador de la oficina.

|[D_DOMICILIO NUmero entero X X |dentificador del domicilio de la oficina.
Entidad: DOMICILIOS.

NOMBRE Alfanumérico X X Nombre de la oficina.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion

RECEPTORA Valor veritativo X Si el valor es VERDADERO entonces es una receptora
de solicitudes de tramites.
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Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcion

VIRTUAL Valor veritativo X Si el valor es VERDADERO es una oficina “virtual”. El
madulo para notarios y funcionarios son “oficinas
virtuales”.

REGISTRAL Valor veritativo X Si el valor es VERDADERO entonces en esa oficina se
realizan inscripciones.

CON_ACERVO Valor veritativo X Sl el valor es VERDADERO entonces la oficina cuenta
con acervo fisico.

Entidad 94. C_AREAS.

Campo Tipo LI LI-F Descripcién

ID_AREA Numero entero X |dentificador de la oficina.

ID_OFICINA Numero entero X X Identificador del domicilio de la oficina.
Entidad: C_OFICINAS.

NOMBRE Alfanumérico X Nombre de la oficina.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion

El perfil de un usuario interno

El perfil de un usuario es la combinacion del registro del usuario junto con los roles que tiene asignado. Asi, un usuario
puede tener los roles ADMINISTRADOR y REGISTRADOR, por lo que tendrd acceso a las funcionalidades y tareas que

ambos perfiles permiten.

Entidad 95. PERFILES.

Campo Tipo LI LI-F Descripcion
ID_PERFIL Ndmero entero X X |dentificador de la relacion.
ID_USUARIO Numero entero X X |dentificador del usuario.
Entidad: USUARIOS.
ID_ROL NUmero entero X X |dentificador del rol.
Entidad: ROLES.
Los roles
Entidad 96. ROLES.
Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcion
ID_ROL Ndmero entero X X |dentificador del rol.
NOMBRE Alfanumérico X Nombre del rol.
DESCRIPCION Alfanumérico X Descripcion del rol.
ADMINISTRA Valor veritativo X Su valor es VERDADERO si es un rol que administra.
SUPERVISA Valor veritativo X Su valor es VERDADERQO si es un rol que supervisa.
RO 102/120 Rabilotta Flores Consultores, SA de CV
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

CONSULTA Valor veritativo X Su valor es VERDADERQO si es un rol definido para
consultar.

INSCRIBE Valor veritativo X Su valor es VERDADERQO si el rol tiene permitido
inscribir actos.

RECIBE Valor veritativo X Su valor es VERDADERQO si tiene permitido recibir
solicitudes.

AUDITA Valor veritativo X Su valor es VERDADERQO si el rol audita.

ALTERA Valor veritativo X Su valor es VERDADERQ si el rol puede alterar
inscripciones y datos relacionados.

CONFIGURA Valor veritativo X Su valor es VERDADERO si el rol puede configurar
tramites.

FIRMA_DOCUMENTOS Valor veritativo X Su valor es VERDADERO si el rol puede firmar

electronicamente documentos.

Entidad 97. R_FUNCIONALIDADES_ROLES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_FUNCIONALIDAD_ROL Numero entero X X X Identificador de la funcionalidad del rol.
ID_ROL Ndmero entero X X |dentificador del rol
Entidad: ROLES.
ID_FUNCIONALIDAD Numero entero X X Identificador de la funcionalidad.
Entidad: FUNCIONALIDADES.

@
NO3%

Los registradores:

Son los funcionarios que tienen la responsabilidad de realizar las inscripciones de todos los actos que el registro
publico publicita. S6lo un registrador puede realizar este conjunto de tareas porque posee el perfil profesional y el
mandato legal para realizarlo.

Para efectos de una solucion de software el registrador es un usuario que tiene un rol asignado, previa autorizacion
de la autoridad registral.

Los operadores de ventanilla:

El rol de operador de ventanilla es aquel que recibe la solicitud y entrega los resultados. Es el Gnico que tienen un
contacto directo con el solicitante.

Los supervisores:

Los supervisores son usuarios que velan que los registradores y operadores de ventanilla realicen las actividades
en concordancia con las normas y practicas registrales. Los supervisores no deben realizar inscripciones sino
autorizar y en su caso reasignar la solicitud cuando existan motivos justificados.

Los usuarios juridicos:

Los usuarios del area juridica tienen la responsabilidad de ofrecer las recomendaciones juridicas y auxiliar a la
institucion en el proceso registral en aquellas tareas que requieren su intervencidn. Un caso es en la subsanacion
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de errores porque, aunque el registrador debe asentar y materializar su correccion la autorizacién y via la debe
establecer un funcionario de esta area.

e Los funcionarios internos:
Los funcionarios (ejecutivos) del Registro es el conjunto de trabajadores de confianza y con responsabilidades de
gestion y direccion. Estos no deben intervenir en el proceso registral, pero si deben conocer la operacion y evaluar
los resultados.

e Los funcionarios con firma electrénica:

El funcionario firmante es aquel funcionario, sea registrador, juridico o funcionario en general que por sus funciones
debe firmar electrénicamente los documentos.

Los usuarios oficiales externos

Notario i Emiidopor... 1 Usuario oficial externo | 0" domeiioen | Domicilio
(NOTARIOS) 0:1 N (USUARIOS_OFICIALES_EXTERNOS) [\ 1 (DOMICILIOS)
1
Corredor Publico Documentos del
(CORREDORES_PUBLICOS) instrumento. .. N
0;1
Documentos usuario oficial externo
Juzgado- tribunal- corte (R_DOCUMENTOS_USUARIOS_OFICIALES_EXT)
(JUZGADOS) 0:1
' N
Dependencia Documentos de. ..
(DEPENDENCIAS) 01 1
Documento
Ministerio pablico (DOCUMENTOS)
(MUNICIPIOS_PUBLICOS) [ .4

Esquema 39. Modelo légico que describe el usuario oficial externo, sus entidades y relaciones asociadas.

Los usuarios externos son aquellos que acceden a médulos disefiados para atender necesidades de los usuarios que
no forman parte del Registro. Asi, por ejemplo, un notario, a través de un mddulo especializado podra realizar solicitudes
de trdmites y servicios directamente llegando incluso a realizar parte de las actividades reservadas tradicionalmente al
registrador como es la captura de los detalles de la inscripcién e incluso cargar al repositorio documentos asociados.
De esta forma los registradores sélo tendran que calificar el acto y determinar su viabilidad, reduciendo asi la carga de
trabajo convirtiendo al notario en un actor mas activo.

Casos similares seran los ingresos de solicitudes de los juzgados, ministerios publicos y dependencias que tendran la
capacidad de ingresar directamente estas, agilizando los tramites y solicitudes y dando cumplimiento al principio de
prelacién.

Para los usuarios que de forma particular realizan tramites, estos seran los que no requieran que sean promovidas por
notarios, corredores publicos, ministerios publicos, juzgados o funcionarios de dependencias. Un caso concreto es la
solicitud de certificados, la suscripcion al servicio de aviso inmobiliario y otros que le sea permitido.
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Entidad 98. USUARIOS_OFICIALES_EXTERNOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_USUARIO_OFICIAL_EXT Numero entero X X X Identificador del usuario.
ID_NOTARIO Numero entero X Es un usuario que hace el tramite siendo el notario o a
su nombre.
Entidad: NOTARIOS.
ID_CORREDOR_PUBLICO Nimero entero X Es un usuario que hace el tramite siendo el corredor

publico 0 a su nombre.
Entidad: CORREDORES_PUBLICOS.

ID_FUNCIONARIO NUmero entero X Es un usuario que hace el trdmite siendo un
funcionario publico de una institucion o dependencia
(distinta del Registro) o a su nombre.

Entidad: FUNCIONARIOS.

|D_DEPENDENCIA NUmero entero X Dependencia del funcionario.
Entidad: DEPENDENCIAS.

ID_JUZGADO Nimero entero X Es un usuario que hace el tramite siendo el juez 0 a su
nombre.
Entidad: JUZGADOS.

ID_MINISTERIO_PUBLICO Nimero entero X Es un usuario que hace el trémite siendo un ministerio

publico 0 a su nombre.
Entidad: MINISTERIOS_PUBLICOS.

|D_DOMICILIO X X Domicilio del usuario.
Entidad: DOMICILIOS.

CURP Alfanumérico X X CURP del usuario.
RFC Alfanumérico X X RFC del usuario.
CORREQ_ELECTRONICO Alfanumérico X X Correo electronico del usuario.
NOMBRE Alfanumérico X Nombre.
PRIMER_APELLIDO Alfanumérico X Apellido paterno.
SEGUNDO_APELLIDO Alfanumérico X Apellido materno.
FECHA_NACIMIENTO Fecha X Fecha de nacimiento.
PASSWORD Alfanumérico X Contrasefia.

encriptado
PREGUNTA_SEGURIDAD Alfanumérico X Pregunta de seguridad.

encriptado
RESPUESTA_SEGURIDAD Alfanumérico X Respuesta de seguridad.

Encriptado
MOTIVO_BAJA Alfanumérico Motivo de la baja.
FH_ULTIMO_CAMBIOQ_PASS Fecha - hora Fecha y hora del Gltimo cambio de la contrasefia.
FH_ULTIMO_ACCESO Fecha - hora Fecha y hora del Gltimo acceso.
INACTIVO Valor veritativo X El valor es FALSO si esté activo o falso si esté activo.

Valor por omision FALSO.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la Ultima modificacion.

Nota: Si ID_NOTARIO, ID_CORREDOR_PUBLICO, ID_FUNCIONARIO, ID_JUZGADQ y ID_MINISTERIOR_PUBLICO tienen valor NULO entonces es
un usuario ordinario.
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Los documentos de identidad y en su caso otros que autorizan al usuario a realizar los tramites en nombre de otro deben
almacenarse en la entidad R_DOCUMENTOS_USUARIOS_EXTERNOS. De esta forma un usuario externo podra tener
ahi, por ejemplo, su identificacion y la carta poder simple o nombramiento que permita su autorizaciéon como usuario
externo.

Entidad 99. R_DOCUMENTOS_ USUARIOS_OFICIALES_EXT.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_DOC_USUARIO_OFICIAL_EXT Nimero entero X X X Identificador del documento.
ID_USUARIO_OFICIAL_EXT Numero entero X X Identificador del usuario externo.

Entidad: USUARIOS_OFICIALES_EXTERNOS.
ID_DOCUMENTO Numero entero X X Identificador del documento.

Entidad: DOCUMENTOS.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del registro.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.

Estos son algunos de los posibles usuarios externos con funciones oficiales:

@
NO3%

Los notarios

Los notarios son los usuarios externos por excelencia. La gran mayoria de las solicitudes provienen de estos. De
ahi que son el grupo de usuarios que previsiblemente tendra una mayor interaccion. Excepto por las sentencias,
practicamente todas las secciones y tipos de actos son parte de sus atribuciones.

Los corredores publicos

Los corredores publicos son fedatarios que atienden la necesidad de dar fe pUblica de actos relacionados con la
actividad econdémica. Aunque no pueden inscribir algunos actos, porque no pueden dar fe de estos, pueden dar fe
de otros donde la actividad econdmica tiene relacion con las relaciones de propiedad inmobiliaria. De ahi que
tendran acceso al mismo portal de notarios con un niimero menor de tramites a solicitar.

Los funcionarios externos

Los funcionarios son sujetos que tienen una funcion publica y se encuentran adscritos a alguna institucion o
dependencia publica. Los funcionarios podran ingresar solicitudes de trAmites que se encuentren entre sus
atribuciones.

Los representantes de los juzgados

Los juzgados (tribunales, tribunales superiores y la Suprema Corte) son los Unicos que pueden solicitar la inscripcion
de sentencias en el Registro. De esta forma se promueve que en lugar de enviar el documento fisico se promueve
el uso de documentos electrénicos. Este conjunto de usuarios externos tendra una ventanilla virtual especialmente
destinada a ingresar y dar seguimiento de sus solicitudes de tramites.
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Los usuarios externos

Los usuarios sin una funcién oficial son aquellos que por alguna razén desean solicitar y dar seguimiento a trdmites que
les sea de su interés y que las leyes y normas les permitan. A diferencia de los usuarios externos oficiales, los usuarios
externos no pueden iniciar procesos de inscripciones sino solamente solicitar que se realice uno por lo que el ambiente
de uso de estos sera orientado solamente a la gestién de sus tramites.

. n domicil o
Usuario externo Con domicilio en Domicilio

(USUARIOS_EXTERNOS) N 1 (DOMICILIOS)

1

Documentos del
instrumento. ..
N

Documentos usuario externo
(R_DOCUMENTOS_USUARIOS _EXTERNOS)

Documentos de....
1

Documento
(DOCUMENTOS)

Esquema 40. Modelo légico que describe el usuario externo, sus entidades y relaciones asociadas.

Entidad 100. USUARIOS_EXTERNOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_USUARIO_EXTERNO NUmero entero X X X |dentificador del usuario.
|D_DOMICILIO X X Domicilio del usuario.
Entidad: DOMICILIOS.

CURP Alfanumérico X X CURP del usuario.
RFC Alfanumérico X X RFC del usuario.
CORREQ_ELECTRONICO Alfanumérico X X Correo electronico del usuario.
NOMBRE Alfanumérico X Nombre.
PRIMER_APELLIDO Alfanumérico X Apellido paterno.
SEGUNDO_APELLIDO Alfanumérico X Apellido materno.
FECHA_NACIMIENTO Fecha X Fecha de nacimiento.
PASSWORD Alfanumérico X Contrasefia.

encriptado
PREGUNTA_SEGURIDAD Alfanumérico X Pregunta de seguridad.

encriptado
RESPUESTA_SEGURIDAD Alfanumérico X Respuesta de seguridad.

Encriptado
MOTIVO_BAJA Alfanumérico Motivo de la baja.
FH_ULTIMO_CAMBIO_PASS Fecha - hora Fecha y hora del Gltimo cambio de la contrasefia.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
FH_ULTIMO_ACCESO Fecha - hora Fecha y hora del Gltimo acceso.
INACTIVO Valor veritativo X El valor es FALSO si esta activo o falso si esté activo.
Valor por omisién FALSO.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.
Entidad 101. R_DOCUMENTOS__ USUARIOS_EXTERNOS.
Campo Tipo LI LI-F Descripcién
ID_DOC_USUARIO_EXTERNO Ndmero entero X X |dentificador del documento.
ID_USUARIO_EXTERNO Ndmero entero X X |dentificador del usuario externo.
Entidad: USUARIOS_EXTERNOS.
ID_DOCUMENTO Numero entero X X Identificador del documento.
Entidad: DOCUMENTOS.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del registro.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la ltima modificacion.

Modulos, servicios y funcionalidades

a médulo

Médulo

Servicios asociados

(MODULOS) 1

Servicio y/o formulario
(SERVICIOS)

Funcionalidades

del servicio

Funcionalidad
(FUNCIONALIDADES) 1 N

Objetos de la
funcionalid ad

Objeto
(OBJETOS)

Esquema 41. Modelo légico que describe al modulo y a sus entidades y relaciones asociadas.

Los mdodulo

Un médulo es un conjunto de funcionalidades que forman una unidad funcional. El médulo de entrada y salida de
tramites, por ejemplo, sélo comprende las funcionalidades que se relacionan con la recepcién de tramites y la entrega
de resultados. Otros casos son: el médulo de administracién de usuarios, el médulo de inscripciones, el portal de

notarios, etc.

Entidad 102. MODULOS.

Campo Tipo LI LI-F Descripcion

ID_MODULO Numero entero X X X Identificador del madulo.

ID_USUARIO_SUSPENDIO Numero entero X Usuario que suspendié el médulo.
Entidad: USUARIOS.

ID_USUARIO_REINICIO Numero entero Usuario que reinicia el modulo.
Entidad: REINICIO.

NOMBRE Alfanumérico X X Nombre del modulo.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion del médulo.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

FH_SUSPENCION Fecha — hora Si es NULO el modulo esta en servicio, de lo contrario
tendra la fecha y hora de la suspension.

MOTIVO_SUSPENSION Alfanumérico Motivo de la suspension.

FH_REINICIO Fecha — hora Fecha y hora de reinicio.

MOTIVO_REINICIO Alfanumérico Motivo del reinicio.

MODULO_CORE Valor veritativo X Su valor es VERDADERO si el mddulo es fundamental

para el funcionamiento del sistema. Su valor por
omision es FALSO.

MODULO_EXTERNO Valor veritativo X Su valor es VERDADERO si el mddulo es accesible
desde el exterior de la red institucional. Su valor por
omision es FALSO.

Reglas de negocio importantes:

- El'acceso de modulos internos debe hacer referencia
a direcciones IP locales junto a la IP del router (este
debe estar registrado).

- Los usuarios que tengan mas de un rol cuando
accedan al mddulo externo sélo deben tener los
accesos asociados al rol asociado al médulo e ignorar
los demas. Esto es fundamental si ademas acceden
desde el exterior de la red institucional.

Servicios y formularios

Debido a que la solucion de software esté orientada a servicios la forma més conveniente de acceder a formularios y
servicios es considerando que son esto Ultimo. La diferencia entre un formulario y un servicio puro es que el primero
tiene una interfaz al usuario con objetos (campos, botones, listas, etc.). Todos servicios sin importar si tiene 0 no una
interfaz al usuario tiene al menos una funcionalidad, es decir hace algo.

Entidad 103. SERVICIOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

ID_SERVICIO Numero entero X X X Identificador del servicio.

ID_MODULO Numero entero X X Identificador del mddulo.
Entidad: MODULOS.

NOMBRE Alfanumérico X X Nombre del servicio.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion del servicio.

SERVICIO_A_EJECUTAR JSon Servicio por ejecutar.

PLANTILLA_RESULTADOS JSon X Plantilla que define los valores que son resultado de la
gjecucion.

SERVICIO_EXTERNO Valor veritativo X Si es verdadero entonces el servicio es externo y debe

verificarse que el protocolo incluye codificacion segura.
Valor por omision FALSO.

INTERACTIVO Valor veritativo X Si su valor es VERDADERO entonces es un servicio
que tiene interfaz al usuario. Valor por omision
VERDADERO.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
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Campo | Tipo | LI | 0 | U | LI-F | Descripeion
FH_MODIFICACION | Fecha—hora | | | | | Fecha y hora de la Gltima modificacion.
Funcionalidades

Las funcionalidades son las acciones que realiza el servicio y/o formulario. Las funcionalidades no se definen como tal
en esta entidad (R_FUNCIONALIDADES), esto se hace a nivel del cédigo, pero indican cudles estan disponibles y es
necesario que su uso sea controlado.

Asi, por ejemplo, si un campo sensible debe ser modificado por un usuario con un rol, pero sélo puede ser consultado
(visualizado) por otro con otro rol entonces podremos regular.

Entidad 104. FUNCIONALIDADES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

|D_FUNCIONALIDAD Numero entero X X X |dentificador de la funcionalidad.

ID_SERVICIO Numero entero X X Servicio al que pertenece la funcionalidad.
Entidad: SERVICIOS.

ID_MODULO Numero entero X Identificador del mddulo al que pertenece la

funcionalidad y en consecuencia la funcionalidad.
Entidad: MODULOS.

ID_OBJETO Numero entero X Objeto asociado a la funcionalidad. Si no tiene objeto
asociado entonces debe ser NULO. Los servicios sin
interfaz al usuario no tienen objetos.

Entidad: OBJETOS.

NOMBRE Alfanumérico X X Nombre de la funcionalidad.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion de la funcionalidad.

EJECUTA Valor veritativo X Su valor es VERDADERQ si puede ejecutar.

MODIFCA Valor veritativo X Su valor es VERDADERQO si puede modificar contenido.

LEE Valor veritativo X Su valor es VERDADERQO si puede visualizar su
contenido.

GUARDA Valor veritativo X Su valor es VERDADERQ si puede guardar.

IMPRIME Valor veritativo X Su valor es VERDADERQ si puede imprimir.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudieran ser necesarios en una
implementacion.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la modificacion.

Entidad 105. OBJETOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_OBJETO NUmero entero X X X Identificador del objeto.

NOMBRE Alfanumérico X Nombre del objeto.
DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion de la funcionalidad.
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

PROGRAMA_ID_OBJETO Alfanumérico X X Identificador que en el codigo tiene el objeto en el
programa.

DETALLES_OBJETO JSon X Detalles del objeto.

DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales que pudieran ser necesarios en una
implementacion.

Salidas

Recibos y constancias

Plantila ] Solicitud - ) Plantilla
Sdicitud que origina el 1 (SOLICITUDES) 1 Sdlicitud que origina la
certificado constancia
! | N N l
Tipo o modelo de Tipo o modelo de
Tipo de certificado certificado Certificado 5 D"Zi‘".::m Constanci constancia Tipo de constancia
(C_TIPOS_CERTIFICADOS) 1 N (CERTIFICADOS) 9 (CONSTANCIAS) N 1 (C_TIPOS_CONSTANCIAS)
1 N N 1
Campos que aparecen Campos que aparecen
enel certificado en la constancia
N Usuarios que elaboran, firman y | Usuarios que elaboran, firman y N
autorizan el certificado autorizan |a constancia
Campos del certificado 1 Campos de la constancia
(R_CAMPOS_CERTIFICADCS) (R_CAMPOS_CONSTANCIAS)
Usuario
N (USUARIOS) N
Campo
) - (C_CAMPOS_ENTIDADES_BD) S )
Campos disponibles en el certificado 1 1 Campos disponibles en la constancia

Enfidad a la que N
pertenece el campo 1

Entidad de la base de datos
(C_ENTIDADES_BD)

Esquema 42. Modelo logico de las constancias y certificados con sus entidades asociadas.

Los certificados y las constancias son documentos emitidos como parte de la funcién registral. Su prinicipal diferencia
radica en que los certificados tienen un valor juridico de mayor fuerza mientras que las constancias son documentos
que hacen constar una situacién determinada.

Asi, por ejemplo, un documento que “certifique” que un bien inmueble no tiene actos inscritos que limiten los actos de
dominio es un certificado. Un registrador no podra calificar como improcedente (por razones de limitaciones por una
inscripcién anterior no cancelada) una inscripcion si entre la emision del certificado y la nueva solicitud no existen actos
que limitan un acto de dominio.

Sin embargo, una constancia de no propiedad es un documento que establece que el registro publico no cuenta con un
registro de un inmueble a nombre del promovente o interesado. Ello no significa que no exista una que no se haya
registrado por lo que no puede con seguridad “certificar” que el sujeto no es propietario de absolutamente ninguna
propiadad.

Son casos de certificados:
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e Certificados de libertad de gravamen.
e Certificados de inscripcién de actos como traslado de dominio, gravdmenes, cesiones, etc.

e Un tracto sucesivo o historial porque el registro publico puede “certificar” que ese el historial de las inscripciones de
un inmueble (folio inmobiliario) dado que son datos que si constan en su acervo.

Son casos de constancias:

e Una constancia de no propiedad.

¢ Una constancia de no inscripcién de inmueble (que determina si un inmueble tiene o no un propietario). Aunque
parezca una contradiccion el registro publico no puede “certificar” que un inmueble no se encuentra inscrito debido

a que si alguno de los datos que tiene no coincide no necesariamente podria ubicarlo en su acervo.

e Un aviso preventivo porque no certifica absolutamente nada sino que hace constar que el o los propietarios no
desean que se hagan actos de traslado de dominio por un periodo de tiempo determinado.

Fuera de las diferencias, son documentos desde el punto de vista sistematico equivalentes. Sin embargo, se almacenan
y gestionan separadamente por razones juridicas mas que técnicas.

Certificados

Entidad 106. CERTIFICADOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_CERTIFICADO Numero entero X X X Identificador del certificado.
ID_TIPO_CERTIFICADO Numero entero X X Identificador del tipo de certificado.
Entidad: C_TIPOS_CERTIFICADOS.
|D_SOLICITUD Numero entero X X |dentificador de la solicitud.
Entidad: SOLICITUDES.
ID_USUARIO_ELABORO Numero entero X X Identificador del usuario que elabord el certificado.
Entidad: USUARIOS.
ID_USUARIO_AUTORIZO Numero entero X Identificador del usuario que autorizo la elaboracion.
Entidad: USUARIOS.
ID_USUARIO_FIRMO Numero entero X Identificador del usuario que firmo el certificado.
Entidad: USUARIOS.
CERTIFICADO_SIN_FIRMAR Alfanumérico X Nombre del archivo sin firma electronica.
CERTIFICADO_FIRMADO Alfanumérico Nombre del archivo con firma electronica.
FH_ELABORACION Fecha — hora X Fecha y hora de elaboracion.
FH_AUTORIZACION Fecha - hora Fecha y hora de la autorizacion.
FH_FIRMA Fecha — hora Fecha y hora de la firma.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales en JSon.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta del registro.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.
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Entidad 107. C_TIPOS_CERTIFICADOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_TIPO_CERTIFICADO Numero entero X X X X Identificador del tipo de certificado
NOMBRE Alfanumérico X X Nombre del tipo de certificado.
DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion.

PLANTILLA Alfanumérico X Plantilla HTML del certificado.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta del registro.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la Gltima modificacion.

Entidad 108. R_CAMPOS_TIPOS_CERTIFICADOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_CAMPO_TIPO_CERT Nimero entero X X X Identificador de la relacion.
ID_TIPO_CERTIFICADO Numero entero X X Identificador del tipo de certificado.

Entidad: C_TIPOS_CERTIFICADOS.
ID_CAMPO_ENTIDAD_BD Numero entero X X Identificador del campo.

Entidad: C_CAMPOS_ENTIDADES_BD.
ID_ENTIDAD_BD NUmero entero X X |dentificador de la entidad de la base de datos.

Entidad: C_ENTIDADES.

Constancias

Entidad 109. CONSTANCIAS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_CERTIFICADO Numero entero X X X Identificador de la constancia.
ID_TIPO_CERTIFICADO Numero entero X X Identificador del tipo de certificado.
Entidad: C_TIPOS_CONSTANCIAS.
ID_SOLICITUD Numero entero X X Identificador de la solicitud.
Entidad: SOLICITUDES.
ID_USUARIO_ELABORO Numero entero X X Identificador del usuario que elabord la constancia.
Entidad: USUARIOS.
ID_USUARIO_AUTORIZO Numero entero X Identificador del usuario que autorizo la elaboracion.
Entidad: USUARIOS.
ID_USUARIO_FIRMO Numero entero X Identificador del usuario que firmo la constancia.
Entidad: USUARIOS.
CONSTANCIA_SIN_FIRMAR Alfanumérico X Nombre del archivo sin firma electronica.
CONSTANCIA_FIRMADA Alfanumérico Nombre del archivo con firma electronica.
FH_ELABORACION Fecha — hora X Fecha y hora de elaboracion.
FH_AUTORIZACION Fecha - hora Fecha y hora de la autorizacion.
FH_FIRMA Fecha — hora Fecha y hora de la firma.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales en JSon.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta del registro.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.
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Entidad 110. C_TIPOS_CONSTANCIAS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_TIPO_CONSTANCI Numero entero X X X X Identificador del tipo de constancia.
NOMBRE Alfanumérico X X Nombre del tipo de constancia.
DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion.

PLANTILLA Alfanumérico X Plantilla HTML de la constancia.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta del registro.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la Ultima modificacion.

Entidad 111. R_CAMPOS_TIPOS_CONSTANCIAS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcién
ID_CAMPO_TIPO_CONST Nimero entero X X X Identificador de la relacion.
ID_TIPO_CONSTANCIA Numero entero X X Identificador del tipo de constancia.

Entidad: C_TIPOS_CONSTANCIAS.
ID_CAMPO_ENTIDAD_BD Numero entero X X Identificador del campo.

Entidad: C_CAMPOS_ENTIDADES_BD.
ID_ENTIDAD_BD NUmero entero X X |dentificador de la entidad de la base de datos.

Entidad: C_ENTIDADES.

Recibos
Solicitud
(SOLICITUDES)
1 .
Sdlicitud que
origina el recibo
N q
Recibo 1
o Recibos
(digital) 1< (RECIBOS)
L 7 N
Tipo 0 modelo
de recibo
1
Entidad de la base de datos Tipo de recibos Plantilla
(C_ENTIDADES BD) (C_TIPOS_RECIBOS)
i 1 1
Entidad a la que Campos que aparecen
pertenece el campo N N l enel recibo
Campos disponibles en
Campo el recibo Campos del recibo
(C_CAMPOS_ENTIDADES_BD) 1 N (R_CAMPOS_RECIBOS)
Esquema 43. Modelo l6gico del recibo con las entidades relacionadas.
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Los recibos son documentos oficiales que hacen constar que a un solicitante, promovente o interesado se le ha
entregado por parte del registro o ha entregado algo a este. Es un documento oficial y debe llevarse un control estricto
porque genera derechos como el de prelasion en el caso de un recibo de recepcion de una solicitud de tramite.

Entidad 112. RECIBOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcién
ID_RECIBO Nimero entero X X X Identificador del recibo.
ID_TIPO_RECIBO Numero entero X X Identificador del tipo de recibo.
Entidad: C_TIPOS_RECIBOS.
ID_SOLICITUD Numero entero X X Identificador de la solicitud.
Entidad: SOLICITUDES.
RECIBO Alfanumérico Nombre del archivo de recibo.
FH_RECIBO Fecha — hora X Fecha y hora de elaboracion.
FH_ENTREGA Fecha — hora Fecha y hora de la firma.
DATOS_ADICIONALES JSon Datos adicionales en JSon.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta del registro.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.

Entidad 113. C_TIPOS_RECIBOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_TIPO_RECIBO Numero entero X X X X Identificador del tipo de recibo.

NOMBRE Alfanumérico X X Nombre del tipo de recibo.

DESCRIPCION Alfanumérico Descripcion.

PLANTILLA Alfanumérico X Plantilla HTML del recibo.

RECEPCION Valor veritativo X Su valor es VERDADERQ si el recibo es uno de

recepcion (por parte del solicitante).

Es un recibo que se emite en la recepcion de la
solicitud.

Nota: Si RECEPCION=VERDADERO entonces ENTREGA
y OTRO deberan ser FALSO.

ENTREGA Valor veritativo X Su valor es VERDADERQO si el recibo es uno de entrega
(por parte del solicitante).

Es un recibo que se emite al final del proceso.

Nota: Si ENTREGA=VERDADERO entonces RECEPCION
y OTRO deberan ser FALSO.

0TRO Valor veritativo X Su valor es VERDADERO si el recibo es de otro tipo,
sin especificar.

Nota: Si OTRO=VERDADERO entonces RECEPCION y
ENTREGA deberan ser FALSO.

FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta del registro.

FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la Gltima modificacion.
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Entidad 114. R_CAMPOS_TIPOS_RECIBOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_CAMPO_TIPOS_RECIBO Numero entero X X X Identificador de la relacion.
ID_TIPO_RECIBO Numero entero X X Identificador del tipo de recibo.
Entidad: C_TIPOS_RECIBOS.
ID_CAMPO_ENTIDAD_BD NUmero entero X X |dentificador del campo.
Entidad: C_CAMPQOS_ENTIDADES_BD.
ID_ENTIDAD_BD Numero entero X X Identificador de la entidad de la base de datos.
Entidad: C_ENTIDADES.

Entidades relacionadas con la localizacion

Las entidades relacionadas con la localizacion son de una importancia fundamental porque permiten la normalizacién
del registro de domicilios facilitando las busquedas y los propios procesos desde la recepcion de las solicitudes de
tramites como las propias inscripciones.

La normalizacién, ademas, permite facilitar el propio proceso de vinculacién con el catastro porque permitira que el
registrados y procesos automatizados y/o asistidos vincularl los inmuebles con los registros fisicos que consten en el

catastro municipal, estatal o de otro tipo.

Codigo postal de domiciio
e ol itor A . -
Codigos postales 1(3'3”"18"' ofo mciona) N Domicilio N 1 Tipo de vialidad
(C_CODIGOS_POSTALES) (DOMICILIOS) (C_TIPO_VALIDAD)
i N N
! Luca\iq;d del
g | et || Tipo de asentamiento
1 (C_TIPO_ASENTAMIENTO)
................................................................ Localidad
Localidad del cadigo postal 1 (C_LOCALIDADES) N
Mun cipio del Munkipio dela
domicilio localidad
__________________________________________________________ Municipio Entidad ala que
Municipio del codigo postal 1 (C_MUNICIPIOS) pertenece |a localidad
N

- Entidad ala que
Entidad del domicilio pertenece el

1 municipio

Entidad federativa
(C_ENTIDADES_FEDERATIVAS) 1

Entidad dd codigo postal 1
N | Pas al que
Pais del domicilio pertenece la
entid ad
1
Pais
1 (C_PAISES)

Esquema 44. Modelo loégico que describe al domicilio y a sus entidades y relaciones asociadas.
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Para las localidades, municipios y entidades se emplearan como llaves las claves INEGI que se conforman por sus
claves geogréficas. Asi, las entidades tienen un dominio de sus claves de “01” a “32” porque nuestro pais esta
conformado por 32 de estas. Para los municipios sus claves de conforman de la forma “EEMMM” donde “EE” significa
que representa a la entidad federativa de la que forma parte y “MMM” es un patrén consecutivo dentro del dominio de
la entidad con un rango [1; N] donde N<999 es el nimero maximo de municipios dentro de esta.

Las localidades siguen una légica idéntica, es decir un patron del tipo “EEMMMLLLL” donde “EE” y MMM corresponden

a los patrones anteriores de las entidades federativas y municipios, y “LLLL” es para la localidad, con un rango [1; L],
con L<9999 (INEGI, 2023).

Entidad 115. DOMICILIOS.

Campo Tipo LI 0 LI-F Descripcion
|D_DOMICILIO Ndmero entero X X X |dentificador del domicilio.
ID_TIPO_VIALIDAD Numero entero X X Tipo de vialidad (INEGI).
ID_TIPO_ASENTAMIENTO Numero entero X X Tipo de asentamiento (INEGI).
CLAVE_CODIGO_POSTAL Alfanumérico X X Clave SEPOMEX del codigo postal.
Entidad: C_CODIGOS_POSTALES.
CLAVE_LOCALIDAD Alfanumérico X Clave INEGI de la localidad.
CLAVE_MUNICIPIO Alfanumérico X X Clave INEGI del municipio.
CLAVE_ENTIDAD Alfanumérico X X Clave INEGI de la entidad.
CLAVE_PAIS Alfanumérico X X Clave del pais.
NOMBRE_VIALIDAD Alfanumérico X Nombre de la vialidad.
NUMERO_EXTERIOR Alfanumérico Numero exterior.
NUMERO_INTERIOR Alfanumérico NUmero interior.
KM Alfanumérico Kilometro (Cadenamiento).
MANZANA Alfanumérico Manzana.
LOTE Alfanumérico Lote.
ASENTAMIENTO Alfanumérico X Asentamiento.
LOCALIDAD_EXTRANJERO Alfanumérico Localidad en el extranjero.
MUNICIPIO_EXTRANJERO Alfanumérico Municipio o equivalente en el extranjero.
ENTIDAD_EXTRANJERO Alfanumérico Entidad o equivalente en el extranjero
CODIGO_POSTAL_EXTRANJERO Alfanumérico Cadigo postal en el extranjero.
FH_ALTA Fecha — hora X Fecha y hora del alta.
FH_MODIFICACION Fecha — hora Fecha y hora de la tltima modificacion.
Entidad 116. C_LOCALIDADES.
Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
CLAVE_LOCALIDAD Alfanumérico X X X Clave INEGI de la localidad.
“0000” es igual a una localidad en el extranjero, de lo
contrario debe seguir el patron “LLLL" que se describe
anteriormente.
CLAVE_MUNICIPIO Alfanumérico X Clave INEGI del municipio al que pertenece la
localidad. (AGEM)
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Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

CLAVE_ENTIDAD Alfanumérico X Clave INEGI de la entidad federativa al que pertenece el
municipio. (AGEE)

NOMBRE Alfanumérico X Nombre.

ALIAS_1 Alfanumérico Alias.

ALIAS_? Alfanumérico Alias.

ALIAS_3 Alfanumérico Alias.

Entidad 117. C_MUNICIPIOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

CLAVE_MUNICIPIO Alfanumérico X X X Clave INEGI del municipio.

“0000” es igual a un municipio en el extranjero, de lo
contrario debe seguir el patron “MMM” descrito
anteriormente. (AGEM).

CLAVE_ENTIDAD Alfanumérico X Clave INEGI de la entidad federativa al que pertenece el
municipio.
NOMBRE Alfanumérico X Nombre.

Entidad 118. C_ENTIDADES_FEDERATIVAS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion

CLAVE_ENTIDAD Alfanumérico X X X Clave INEGI de la entidad.

“00” es igual a una entidad en el extranjero, de lo
contrario debe tener un patron “EE” descrito
anteriormente. (AGEE).

CLAVE_PAIS Alfanumérico X X X Clave del pais al que pertenece la entidad (ISO 3166-1
Alpha3).
NOMBRE Alfanumérico X Nombre.

Entidad 119. C_TIPOS_VIALIDADES.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_TIPO_VIALIDAD Alfanumérico X X X Identificador del tipo de vialidad.
NOMBRE Alfanumérico X Nombre.

Entidad 120. C_TIPOS_ASENTAMIENTOS.

Campo Tipo LI 0 U LI-F Descripcion
ID_TIPO_ASENTAMIENTO Alfanumérico X X X Identificador del tipo de asentamiento.
NOMBRE Alfanumérico X Nombre.

24
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Los codigos postales son definidos y mantenidos por el Servicio Postal Mexicano (SEPOMEX) (Servicio Postal
Mexicano, 2023). Por esa razoén, para el caso de los codigos postales de nuestro pais la fuente tanto para su definicion
y contenido es SEPOMEX. Este actualiza de forma regular este catalogo.

Entidad 121. C_CODIGOS_POSTALES.

Campo Tipo LI LI-F Descripcion
CLAVE_CODIGO_POSTAL Alfanumérico X X Identificador del tipo del registro de codigos postales.
CLAVE_LOCALIDAD Alfanumérico X X Clave de la localidad (fuente: INEGI).

Entidad: C_LOCALIDADES.
CLAVE_MUNICIPIO Alfanumérico X X Clave del municipio (fuente: INEGI).

Entidad: C_MUNICIPIOS.
CLAVE_ENTIDAD Alfanumérico X X Clave de la entidad federativa (fuente: INEGI).

Entidad: C_ENTIDADES_FEDERATIVAS.
ASENTAMIENTO Alfanumérico X Nombre del asentamiento (fuente: SEPOMEX).
TIPO_ASENTAMIENTO Alfanumérico X Tipo de asentamiento (fuente: SEPOMEX).
CODIGO_POSTAL Alfanumérico X Cadigo postal (cinco posiciones).
CIUDAD Alfanumérico X Ciudad (fuente: SEPOMEX).

Las claves para los paises se deben relacionar con las claves alfabéticas de tres caracteres del estandar ISO 3166-1
alpha3 (International Standard Organization, 2023).

Entidad 122. C_PAISES.

Campo Tipo LI LI-F Descripcion
CLAVE_PAIS Alfanumérico X X Clave del pais bajo el estandar ISO 3166-1 alpha3.
NOMBRE Alfanumérico X Nombre del pais.
CODIGO_TELEFONICO Alfanumérico Cadigo telefonico del pais.
RESTRICCION_LEGAL Valor veritativo Indica si existe una restriccion legal con ese pais. El
valor por omision es FALSO.
SIGLAS_MONEDA Alfanumérico Sigla de la moneda.
GENTILICIO Alfanumérico Se emplea para designar la nacionalidad.
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