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INTRODUCCION.

Bn la préactica ocotidiana del Derecho Notarial
hemos observado cuan importante es determinar la naturaleza
v alcances juridicos del instrumento publico el ouidl a
través de sus dos modalidades el agta, y la esoritura

publica otorgan meguridad juridica que esta funcién implica.

Sin embargo es iwmportante el recaloar que en
nuestro tema de entudio "Bl contrato privado oy
protogolizagién rigura inoperante™ pretendemos hacer el
analisis de esta figura a fin de que sea excluida de la
funcion notarial, la cudl constituye tnica y exclusivamente
un paliativo que en nada transforma la naturaleza juridica
del contrato privado y univa y exolusivamente constituye un
;edio de tener en depésito el dooumento privado otorgandole
una matriz, en la cudl pueda ser ogotejado y que aconcede

seguridad de su existencia hisgtorica.
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Bl analizar eeta figura implica el tener que
determinar las consaeguencias juridiocas fincales v
sicologicaes que al nolicitante le han de repetir, pero ain
enbargo es importante sefialar que contrariamente a otras
legislacionen, la nuestra no contempla en la protocolizacion
del contrato privado una oconvalidacidén a las deficiencias de
forna que afectan al contrato privado el que a final de
cuentas ain sin ser protoccolizado constituye el dooumento
base de la acoidén para llevar a ocabo por la via judioial la
ejequoidén forzosa, para asi lograr el otorgamiento del
instrumento pUblico por las partes y en aotitud rebelde del
demandado por el juez ocompetente, haciendo por tanto
inescgesaria e inoperante la protocolizacidn del contrato

privado.



CAPITULO I

EL NOTARIO PUBLICO

A. - LA FE PUBLICA

1. = NOTARIAL. - La fé publioca notarial hemoe de
considerarla como una inetitucidén de derechoc en la cual todos
los Ciudadados que formamos parte de una Estado, estamos
obligados a tener que considerar como auténticas las
aseveraciones que el Notario PlUblico haga dentro de su ocanpo
de accidn, que es el instrumento publico, toda vez que los
hechos o aotos en el contenido, es decir dentro de el
instrumento publico, se han de conaiderar oomo ciertos

mientras no ee tenga prueba en contrario.

Por otro lade Francisco Martinez Segovia (1), 1la

define asi.

"Es la autoridad que la Ley acuerda al Notarioc

(1) Bart{naz Segovia, Francisco. Funcién Notarial Bdiciones Jurfdicas
Euro-Asérica. Buenos Aires 1961 Pag. 22.



para dar valor juridico al todo & parte del documento
notarial y de su contenido negocial o de hecho entre partes y
con respecto a terceros, autoridad de plena fé& que solo

puede ser vencida por querella de faleedad".{(2)

Pero para poder iniciar el estudio de lo que es la
fé plblica notarial hemos de analizar cuales son sus
origenes, y asi poder establecer con olaridad para su mejor
comprension, cual a sido la evolucidn de la Institucidn del

Notariado, y poder comprender mejor el dia de hoy ocual es su

objetivo y funcidn

Antes de entrar en materia de la evolucién del
Notariado, es necesario menoiocnar que como hoy conocemos al
Notario Publico no se ha dado en ningin momento histérico
otra peraonnli&ad semejante a la que hoy tiene este

funcionario,

Uno de los primeros antecesores de lo que ea hoy
el Notario Piblico lo encontramos en el escriba de el pueblo
Hebreo de los cuales habia varion tipos, escribas de la Ley,
del pueblo, del estado y del rey, sin embargo no considero

que estos escribanos, fueran propiamente antecesores del

(2} Ley del Notariado para el Distrito Federal. Artfculo 61.



Notario Puiblice de hoy, puesto gque estos unicamente actuaban
como amanuenges ya, que la autentificacidén de el documento
corria a cargo de un funcionaric del estado o bien de la
religidn pues hemos de tener en cuenta que el pueblo hebreo
ea eminentemente religioso, y muchos de sus actos gotidianos
estdn regidos por los aspectos relacionados al culto

religioso.

Por otra parte en el antiguo Egipto y en forma
paralela a lo que se daba con el pueblo hebrec encontramos
aunque en forma binaria, por recaer en dos personas, una
figura mds parecida de lo que es hoy el Notariado, pues en
Egipto nos encontramos con Qque los actos o contratos eran
redactados por escribanos y autentificados por funcionarios
del faradn, pero estos re plasmaban en papires, muchos mas
gimilares a papel del protoogole del dia de hoy, gque las
tablas romanas enceradas 6 bien que con las tablillas de
barro de Sumeria y Babilonia, asi de igual manera encontramos
en el momento de términar la insoripeién de el instrumento
plasmaban en él una leyenda, una formula que en ese tiempo
salvara al instrumento de tachaduras, raspaduras o
enmendaduras, muy parecido a lo que contempla la Ley del

Notariado,(3) el dia de hoy, conjuntamente a la firma de el

(3) Ley del Notariado para el Distrito Federal. Artfculo 61.



faradn, este estampaba su sello para darle plena autenticidad
a este instrumento, con eato nos damos cuenta que reune esta
etapa un parecido, muy semejante a lo que es la funcidn
Notarial hoy en dia puesto que nos encontramos con papel,
sello, firma del funcionario (aldnque estd en forma binaria) y

el hecho de que se salvara el instrumento publico.

También en una tiltima etapa de el imperio Egipcio
nos encontramos con que para reforzar la autenticidad de los
instrumentoe levantados se formarén archivos donde se
registraban los actos o contratos de manera que se pudiera
cotejar en todo momento un documento con su matriz original y

asi verificar si habia sufrido alguna alteracidn.

Continuando con el orden aronoldgico encontramos
que en el Imperio Romano por primera vez se dA que en el
escriba se haya concentrada la Fé Piblica pues el tabularius
al ser un funcionarioc encargado de el levantamiento de los
censos podemos dicernir que por ser de interés especial para
el Estado Romano el levantamiento de ocensos para poder asi
determinar los ingresos plblicos por concepto de impuestos
que el imperio deberia acercarse para su sostenimiento
engontramos que en la figura de este personaje regcae por
primera vez en una s8socla persona la responsabilidad de
esogribir, es deocir redactar los instrumentos y darle la Fé
Piblica, dentro de la epoca Romana hallamos diversos

funcionarioa, los que ejercen esta funcidn pero es necesario



hacer mencidén que ai bien redactaban ¥ conservaban
documentos, oontratos, estos no estaban investidos de la Fé
Piblica que era investidura unicamente de el tabularius,
aunque propiamente lo que hoy tenemos en concepto de lo que
ee la Fé Puiblica se daba uniFamente en los jueces quienes
eran los Unicos ocapaces de dar fuerza probatoria a los
instrumentos, y que eran parte integrante de el estado
romano, (4) vy que en forma simulté&nea fuera un Profesional del
Derecho, es decir persona conocedora de las Leyes y que
ademds tuviera reconocida fama de honradez Yy
jurisconsultoria, pues sabemos que conocer de derecho nos
amplia un criterio en cuanto a lo que es la Ley, pero esto
dista bastantemente de la facultad de jurisconsultoria, o la
capacidad de decir el Derecho con autoridad o aea con
conocimiento pleno de la materia, ya que al decir "Con
Autoridad", nos queremos acercar al ooncepto de autoridad
emanada de la experiencia y lo que es el absolute dominio de
el derecho, es decir la Ley en general dentro de sus muy
amplias ramas, y no estamos evocando propiamente el concepto
de autoridad emanada de el estado, aunque paralelamente el
Notario Publico se encuentra hoy investido de esata facultad
que se le confiere a manera de concesidn administrativa en el

Organigrama de la Administracion Pdblica, y que por tanto de

(4) Loc. Citp 3 Art. 3.



ser un Profesional del Derecho, es decir en su ocalidad de
Abogado, pasa a ser un engrane mds de la maquinaria de el
Estado actual, aunque no este autorizado a percibir un sueldo
el herario puiblico, pero en cambio tenga autorizacidn para
poder percibir directamente de la Ciudadania un ingreso por
concepto de sus honorarios, dentro de un maroco de honestidad
y honradez que le ha de ser propio para la oconservacion de

una imagen pulora ante los ojos de la sociedad.

La siguiente etapa para nuestro interés en el
estudio de la transformacién de el Notariado latino de el
cual forma parte el nuestro, hecho de el cual abundaremos mas

adelante; lo engontramos en Eepafia.

En esta etapa noe encontramos también con diversos
periodos dentro de los cuales hallamoe uno en =21 cual el
pueblo espafiol estaba sujeto a dominio de Roma y que por
tanto arrastra hacia Espafia parte de las caracteristicas de
la escribania que se daba en  la Peninsula Italica, otro
periodo muy interesante lo encontramos en el momento en gque
el pueblo Espafiol se independiza de el decadente Imperio
Romano, pero que a.ﬁn conservando ciertas raices continta con
un proceso evolutivo impresionante en el cual la funocidn de
lo que entonces era considerado como Notario o escribano, se
enriquece en algunas partes, pero en otros se demerita su
gemejanza con la de la funcién de hoy, aqui noe escontramos

en presencia de el esoribano conservador, que se encargaba de



escribir y radactar instrumentos que oe referian a la
transacoidén de bienes inmuebles, al otorgamiento de
testamentos, donde era menester la presencia de testigos, la
voluntad de los otorgantes, la conservacidén de registro & de
minutarios en los que para e! caso de gue hubiera que cotejar
el contenido de un documento por caso de posibles
alteraciones, falasificaciones, o extravioa era prueba
definitiva y contundente ante el caso de un litigio &
controversia, caso en el cual el Juez de la causa sclioitante
la exhibicidn de registroe o matrices contra las cuales se
pudiera eatablecer en forma fehaciente la naturaleza real de

un documento, al momento de ser otorgado.

A continuacidén hemos de estudiar propiamente en
que se basa hoy en dia la Fé Piblica Notarial, para lo cual
tenemos que partir del conoocimiento de las caracteristicas
que distinguen la Fé Piblica Notarial, de la Extranotarial de
la gual nos oouparemos mdas adelante pero que sin embargo
hemos de tomar en consideracidn para poder evaluar la calidad
de el Notario Piblico como un testigo profesional, contra la
de un simple observador quién por carecer de sistema y de
elenmentos Profesionales no seria posible que un simple
observador pudiera alcanzar la calidad y eficiencia en la

testificacidn que es la que tiene el Notario Pdblico.

Una de las diferencias que hace plena la

aceveracidn que pueda hacer el Profesional del Derecho y que



consiste en que gu testimonio y en si la Fé Piblica Notarial
es rogada, es decir a solicitud de parte interesada, lo que
se hace importante y valioso pues en este, supueato media la
funcidn publica encomendada a un profesional y que ademds
tendra la obligacidn de cbeervar detenidamente un hecho ajeno
determinade y déspues narrarlo con toda presicidn sefialando
punto por punto esos hechos observados y que se ocomplementan
en el momento en que el fedatario actua en su campo que es el
ingtrumento publico,(5) y materialmente al plaamar en su
protocolo el acto que presencio pues el instrumento publico
(escoritura) que ha asido vaciado en el protoocolo que poar su
naturaleza asimismo es inalterable puesto que de entrada es
sucesivo y en orden progresivo el orden de aparicidén del
instrumento o esoritura dentro del protocolo, y que hay un
orden de aparicidn de los mismos, conforme a diae habiles en
los cuales ia actividad del Notaric es legal y que por causas
espevificamenta contempladas en la Ley se podran habilitar
fechas de dias feriados, ademds de que dichas escrituras se
vagidn en un libro de hojas foliadae y cosidas, selladas cada
una en su pdgina frontal y que al eer el instrumento publico
plasmado en tinta firme, indeleble e inalterable, que para

poder hacer alguna modificacidén se habran de testar las pala-

(5) Carral y de Terasa Luis, Derecho Notarial y Registral Edicién Porrda,
México, D.F., 1988 28a. Edicidén Pag. 61.

Carral y de Teresa, sefiala que tanto 21 concepto de instrumento Piblico
como cawpo de accién dal Notario Piblico y la Fé Publica rogada son dos
carécteristican distintivas de la Fé§ Piblica Notarial.



bras incorrectas, entrerrenglonar las correctas con la
aplicacién de una 1llamada en forma que se haga notar
claramente donde se ha de tomar su insercidn en el texto de
manera que se continue la hilacién de ideas, en forma gque no
ge altere el! ocontenido del textoe, si no que sea corregido
solec por el Notario Publico antes de el otorgamiento por
parte de el solicitante y que aun antes de que sca firmado
para su oconstancia, el Notario ha de salvar la escritura
gefialando cuales palabras testadas no valen y cuales de lag

palabras entrerrenglonadas si valen.

BEs ipportante remarcar €l hecho que eate es el
dnico campo de accidn de el Notario Publieon, puesto que en
ningun ocaso podria de vivae voz testificar los hechos que ha
prescenciado, puesto que su actuacidén esta conetrefida a el
instrumento publico, en sus dos modalidades que son el
instrumento publico acta dentro de los cuales encontramos la
informacién testimonial, o recepcidén de declaraciones, la
protocolizacidn de documentos, los ocuales pueden ser de
documentos piblicos o privados, dentro de los documentos
ptiblicos encontramos loes permiscs para la Constitucidn de
Sociedades, refiriéndonos unicamente al permiso que otorga la
Secretaria de Relaciones Exteriores, y no a los eatatutos que
exhiben los socios que constituyen la empresa, asi también
los relativos a la fusién o subdivisién de predios, la
Constitucién de Reginén de Propiedad en Condominioc sobre

bienes inmuebles; asi como la protocolizacidn de las
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principales conastancias de expedientes judiciales.

Por otro lado tenemos la Protooolizacion de
'dooumentcm privados entre los que encontramos la
Protooolizaoién de Estatutos para Conetituir una Sociedad,
refiriéndonos especialmente a los Estatutos que han sido
elaborados por los miembros de la Sociedad que se Constituye
de acuerdo a sus particulares necesidades, pero sin exceder
el marco de la Ley de lo cual sera vigilant‘e el Notario
Piblico, a trdvez de su calidad de perito en la materia y

Profesional del Derecho.

Las Actas de Asamblea en las cuales se hacen
modificaciones o ampliaciones a los Estatutoe de una Sociedad
previamente formada & trdvez de la cual se podra modificar el
nombre o denominacidén social, la duracién, el domicilio, el
objeto socoial, la admisidn de nuevos socios, la emisidn de
nuevas acociones, la compra venta de las mismas oubriéndo
desde luego el requisito de que minimamente deberdn ser 5 de
loe miembros de la empresa pues si fueran inferior en nlmero
se tendria considerada como disuelta la sociedad de igual
forma se puede inoluir dentro de una acta de Asanblea, el
otorgamiento de poderes, la confirmacién y ratificacién de
los miemos, la revocacion de poderes, la revocacidén de cargos
de Gerentes, Administradores Unicos, de Secretarios, Vocales,
Comisarios y una lista interminable en la cual la mas amplia

imaginacién es corta comparada con la realida juridica de las
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dindmicas empresas de la actualidad, que en dichas aotas de
asamblea modernizan su actuacidén para estar al dia en cuanto

a los avances del cotidiano progreso.

Bncontramos tambien dentro de los instrumentos
acta la revocacidn de poderes que podrd hacer tanto personas,
fisicas, como morales, las ocuales actuaran a trdvez de su
legitimo representante, no podemos conesiderar asi al poder
unicamente puesto que el poder emana de el contrato de
mandato; pero que sin embargo nos encontramos con el caso
especial del poder para pleitos y ocobranzas, aotos de
administracidén y de dominio con clausula especial y con
caracter de irrevocable, con respeoto de un inmueble pues
este poder en particular no constituye en s8i mismos, un
contrato, sino mds bien el cumplimiento de Una obligacién
contraida ocon anterioridad a la cual gimplemente se le estad
dando cumplimiento (requisito previo, la celebracién de un
contrato de c¢empra venta, ya 8ea verbal o escgrito oon
cardcter de privado el cual para poder elevarse a esacritura
ptiblica el vendedor ha de conceder el poder para actos de
dominio especificamente 8obre ese inmueble para que el
conprador pueda elevar dicho contrato a escritura piublica en

el momento que el considere pertinente).

Aai también podemos gontar dentro de loa
documentos privados que #e protocolizan a los ocontratos

privados, en sus divereas especies, de las cuales podemnos
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hablar del de oompraventa, del de donacién, usufructo,
comodato, dacién en pago y una infinidad mas pero de lo oual
nos ooupamos mé&s adelante por ser el tema de estudio del
presente trabajo de investigacidén y finalmente nos servira

para llegar a una oonclueidén definitiva en nuestro tema.

Independientemente de los instrumentos acta, de
los .ocuales ya hemos hablado, tenemos a loe instrumentos
contratos entre los que tenemos la constitucidon de empresas
(Soociedades) el otorgamiento de poderes, salvo la excepoidn
de la que ya hablamos, y los contratos pasados ante el
Notario Publico de los mdsg tipicos encontramos la
compraventa, la donacidn, la dacidén en pago de inmuebles, el
contrato de mutuo, con o ain intéreses y garantia
hipotecaria, el contrato de deudor solidario, asi también el
de permuta, y generalmente todos aquellos ocontratos que por
la naturaleza juridica de el objeto o bien por el precio
pagado sea necesario y la Ley aoi lo establezca deban de

conetar en esoritura publica.

Para efecto de dar seguridad juridica a las partes
contratantes, y que en este sentido el Notario Publico es
capaz y tiene facultades para hacer constar el que se
cumplieron aon los requisitos de forma vy "fondo
otorgandoc seguridad juridica de facil acceso y de acuerdo a

las neceasidades de cada caso en particular.
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2. - EXTRANOTARIAL. - Atn cuando nuestro tema de
estudio es conoocer la personalidad de el Notario Puiblico
entre otras cosas, es para poder evaluar su agtuacidn ante
las instituciones y ante la s8sociedad es necesario que
encontremos un medio de contraste con el cual podamos
cémparar la Fé Publica, ejercida por el Notario por lo tanto
iniciaremos ocon el analisis de la Fé ejercida por los
funoionarios de la igleeia, en tal virtud tenemos que apuntar
que el Cddigo de Procedimientos Civiles en su articulo 327,
en su fracoién VI, establece que sera dooumento publico la
certificacién de oonstancias existentes en los archivos
parroquiales y que se refieran a actos pasados antea del
establecimiento del Registro Civil, siempre que fueren
cgotejadas por Notario Publico & quien haga sus veces, con
arreglo a derecho, pero fuera de este supuesto no ge le
congede ningan caracter formal at ejercicio de lon
funcionarios del clero, ni aun con cardcter supletorio dentro
de actuaciones judiciales, gsin embargo es prdotica comun el
que cuando una persona acude ante autoridades administrativas
¥y quiera acreditar su nacionalidad mexicana, le sea reglbida
como prueba de tal, su Fé de bautismo a condicidén de haber
#ido cotejado el libro parroquial por un Notario Piblico, en
ejercicio, de la loocalidad donde se haya la parroquia, por
cuanto a otra rama, esta si considerada dentro de lo que esg
la Fé Pdblica hablemos del Secretario de acuerdos de los
Juzgados en quién reside la Fé Publica Judicial y es quién en

el ejercicio de su actuacidén es quién da fé de la actuacidn
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de las partes y de el juzgador pues este ultimo no tiene
capacidad para autentificar su actuacidon pues esta seria nula
en tal caso y solo este, es decir el Secretario de acuerdos
actuando en asistencia de el juez, es quién al estampar su
firma al pie de gada acto dara fé de la existencia vy
veracidad de lo en el contenido, asi como también asistira al
juez en el caso de inspecciones judiciales y sera capaz de
certificar., c¢otej}ar, cumpulsar, expedir copias certificadas
de dooumentos que obren en autos de los expedientes propios

de el juzgado al que pertenecen.

En identicas <circunstancias encontramos a los
Agentes del Ministerio Pidblico que atinque estos no son
autoridades judiciales sino administrativas en este sentido
igualmente su actuacidn esta limitada a la actuacion conjunta
de el Secretario de acuerdo que con el actua y da fé de los

actos de el Agente del Ministerio Publigo.

Tenemos asimismo la Fé Piblica ejercida por los
titulares de las oficialias del Registro Civil mal llamados
jueces del Registro Civil pues no es de su competencia juzgar
a nadie y tampoco pertenecen al poder judicial y solo los
jueces son quienes tienen capacidad de juzgar valga 1la
expresion y asimismo estog si forman parte de el poder
judicial, pero el casc es que este funcionario Piblico ejerce
la funcidén de fedatario piblico por cuanto a los actos

regiatrales de nacimientos, defunciones, reconocimiento de
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menores, las actas de tome de eastado, es decir matrimonio
bajo sus dos modalidades de sociedad convugal! 6 separacion de
bienes y demas documentos que 8con considerados como prueba
plena ante autoridades administrativas o judiciales y que
ademds serviran como prueba e¢n el caso de actae de nacimiento
como una forma de acreditar a nivel nacional de que el
titular de dicho documento es de nacionalidad mexicana, fuera
de estos supuestos su actuacién no tiene validez que pudiera
ger comparable a la F¢ Puiblica que ejerce el Notario o bien

la de el Secretario de Acuerdos.

Otro funcionario que ejerce la Fé Pablica es el
titular de el Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio
quien en e! ejercicio de su funcidn basicamente tiene tres
objetivos el primero de calificacion que consiste en que
todos los documentos gque le son presentados para su
inscripcidén o registro deberdn cubrir todos los requisitos de
Ley, tanto fiscales como legales y que bajo su estricta
vigilancia se inscribirdn los mismos despues tenemos, como
segundo objetivo la conmervacidn-reproduceion que en su
dualidad conpiste en que todos los documentos en que se ha
llevado a cabo la inscripcidn en los libros o folios del
Registro Publico, que ya han sido calificados previamente
sean conservados y pueda el Registrador a peticidén de parte
interesada expedir copias certificadas de los mismos
({Reproduccidn) con base en los documentos que obran en sus

archivos. y que al ser certificados por este tendran calidad
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de originales y por tanto se considerardn como pruebas
plenas, y por UGltimo el tercer objetivo es la publicidad,
este Ultimo intimamente ligado con el anterior, pues atravéz
de la Piblicidad se puede otorgar de manera indébita la
geguridad juridica necesariamente en la actualidad pues k:len
todo acto juridico que haya sido inscrito en las oficinas del
Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio ira aparejada
la idea de que el wmismo sera oponible a terceros, no asi
cuando un acto gque deba sger inscrito no lo haya sido por
falta de intéres de el particular o bien por que no hava

cumplido oon los requisitos necesarios para su inscripcidn.

El corredor Publico ejerce asi mismo la Fé Piblica
gimilar a la de el Notario Piblico, pero limitado a lon actos
de Comercio exclusivamente; y quién en e! ejercicie de su
funcidn no puede ser considerado como gomerciante pues el
caso es que le estd prohibido el ejercicio del comercio o
actuar ocomo comisionista pero es este funcionario quién a
travéz de la redaccidén de los contratos entre ocomerciantes,
asi como @l avallio y realizacién de prendas mercantiles, los
inventarios, avaliios o estado financiero en caso de quiebra
de comerciantes o bien de empresas mercantiles, su actuacidn
oomo périto en el ejercicio de 9u funcion de Corredor
Publico, y quién finalmente expide polizas o copias
certificadas de los documentos que obran en sus archivos y
que implique la Fé Piblica mediante su firma vy sello,

autentificando en ege instante el contenido de los documentos
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dandoles un 3ardcter probatorio pleno.

Otro caso muy distinto lo encontramos en la Fé
Publica ejercida por los agentes oonsulares quienes entre
otras cosas ejerceran la funcién de Notario Publico en el
Extranjero, sin pertenecer aun a los colegios de HNotarios
pero que por la ficcidén juridica de que el edificio de las
embajadas es parte de el territorio nacional y ante la
impogibilidad fisica ¥y lo imprdactico que resultaria la
presencia de un Notario Publico en cada embajada mexicana, es
este funcionario el que ejercerd estos cargos para asi
otorgarle la seguridad juridica a quienes en el extranjero
quierdn contar con el apoyo de un fedatario publico para el
ageguramiento de #sus transacciones v en parecidas
circunstancias encontramos otros dos casos en los que la Fe
Piblica la ejercen personas distintas a la del Notario
Piblico y lo encontramos en el caso de la Fé Publica maritima
vy la militar (6) quienes para el caso de capitanes de naves y
de acuerdc a lineamientos establecidos en la Ley podra
levantar actas en relacidh a los testamentos que sean
dictados en sus naves en casos en que lo apremiante de la
situacién no permita que el testamento sea dictado ante
funcionario idoneo y que al igual que el militar eseré
responsable en los casocs de testamento castrenge de la

realizacidn por parte de €1 responsable de la guarnicidén de

{6) Gutiérrez del Solar y Bragado, Eduardo. La fé piblica extranotarial
Bd. Raviataa de Derecho Privado Madrid 1982. P. 93-95, 173-175.
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requiasitos minimos peara el cumplimiento de las solemnidades
que han de imprimir Fé Piblica a los documentos que se
adeguan a los supuestos de Ley y que por el caso especial en
que se encuentran tanto el marino en alta mar d bien el
militar en servicio, en circunstancia que ponen en peligro su
vida, seria ildgico el negarles minimamente e! derecho a
disponer libremente de sus bienes y que no se les diera esta
asistencia, sin embargo tampoco es de aceptarse que el
marineroc en altamar o bien el efectivo en campafia quieran
realizar actos juridices en los cuales lleven a cabo

transacciones de orden c¢ivil, pues de aguerdo a sus
obligacicnes se considera que estas no ocupan un lugar de

importanoia relevante.

B. -~ REQUISITOS PARA SER NOTARIO

1. - FISICO. -~ La Ley del HNotariado para el
Distrito Federal, en su Articulo 13, Fraccion I, establece
como requisitos fisicos para el desempefio de la funcidn
Notarial el ser mexicano por nacimiento, en pleno ejercicio
de sus derechos, nosotros en lo particular afiadiriamos el que
aunque sea demasiado evidente sefialar que deberd estar en
pleno usBo de sus fagultades fisicas y mentales en forma que
no tengan alguna incapacidad que los limite en el ejercicio
de la funcidén Notarial, 6 bien que deberan ser separados de
la funcién Notarial a quienes les s8obreviniere alguna

incapaacidad; puea es obvio el pensar que es necesarisimo el
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congervar una sgalud mental en todo momento, tener una
capacidad auditiva, y de la visidn, asi como psicomotora que
le permita ejercer plenamente la Fé Piblica que le eas
‘inherente al Notario Publico, pero es importante seflalar que
seria oportuno y necesario que independientemente de que al
momento de obtener la patente el Notario Piublico, durante el
ejercicio de su funcidn sea sometido a periddicos examenes,
médicos y psicoldégicos que permitan asegurar el que el
Notario Piublico se encuentra giempre en pleno ugo de
facultades fisicas y mentalee, pues es comin encontrar en la
prdctica que se dan casos en los que el Notario deba de
trasladarse a lugares poco accesibles, y que pe encuentran en
situaciones que se requiera que sus sgentidos, auditivo,
motor, visual y hasta la capacidad olfativa sean las de una
persona completamente sana para asi poder percibir todos loe
hechos que se celebren en el lugar al que ha de acudir al
otorgamiento de un testamento, o bien a dar Fé de algin
hecho; y que por tanto una persona que atravéz de el
transourso del tiempo y en base a la pérdida de sus
facultades dejaria de tener la calidad de Fedatario Plblico,
puesto que sus peroepciones del entorno serian errdéneas, por
otra parte la Ley contempla que otro requisito y por tanto
limite sera el tener mds de 28 afios ocumplidos y no mis de 60
esto obedece a que por ser una funcion tan delicada la de el
Notario ha de tener el individuo una capacidad técnica amplia
en base al transcurso de un tiempo en el ejercicio de el

derecho es decir oomo lo menciona la fracoidén II, del
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Articulo 13 del mismo ordenamiento y que un sujeto al cumplir
28 afios de edad segin el criterio de el legislador ya cuenta
con la carrera de Licenciado en Derecho, y ademds 3 afios en
el ejercicio de la profesidn asi como la sufjciente firmeza
en el cardcter y la amplitud de critério que exige el
Ministerio del Notariado, y por otro lado al contemplar el
que no debera de tener mds de 60 afios volvemos a poner
enfasis que si bien cuando la patente ha sido obtenida antes
de esta edad, seria pertinente vy necesario que aquellos
Notarios en ejercicio que excedan esta edad sean sometidos
con mayor razén a exdmenes fisicos e intelectuales que
determinen su capacidad para continuar en el degempefio de tal
encomienda, toda vez que el legistador considera que aquella
persona que exceda de 60 afios y que quiera obtener la patente
de Notario ya no es sujeto idéneo, nosotros hacemos extensiva
la opinidn de que esta sgituacién se debera de observar por
quienes llegan a esa edad y que como consecuencia de la merma
de facultades se vea en la necesidad de retirarse dignamente
de el cargo y no esperar a que se llegue a cometer una falta
Brave que inclueive llegara a ger constitutiva de una

regponsabilidad civil o penal.

Por cuanto al ultimo punto de la Fraccidn I, del
numeral y ordenamiento citados, consideramos que el
legislador ha sido poco preciso al decir gque para ser
aspirante a Notario Pilblico ha de tener buena conducta el

sujeto pues la buena condusta no puede ser tasada, y en
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dltima instancia tendriamos que remitirnos a lo que menoionan
la fraceién IV del mismo Articulo o bién a las fracoiones II
y III, del articulo 14 aunque la fraceidén III, cae en el
mismo supuesto al hablar de buena reputacidn personal, la
cual no puede ser evaluada pueato que contempla situaciones
morales y no legales o que sean materja del derecho y que
encontramos con que EBduardo Garcia Maynez, es mnuy claro al

pefialar.

“La unilateralidad de las reglas éticas se hace
consistir en que frente al sujeto a quien obligan no hay otra
persona autorizada para exigirle =] cumplimiento de sus
deberes. Las normas juridicas son bilaterales por que imponen
deberes correlativos de facultades o aqonceden derechos

correlativos de obligaciones"”.(7)

Y que nojotros consideramos impregiso al
legislador al hablar de buena conducta o de reputacidén ya sea
personal o profesional, ya que la segunda podria ser evaluada
en bame al éxito o fracaso de el profesional y que le
repercutiria en el aspecto econdmico benéfico en base a la
tama obtenida en el ejercicio de una profesién pero que por
cuanto al aspecto personal & a la conducta no se podrian

evaluar pero que sin embargoe 8i la Ley pudiera establecer

aun supletoriamente en otra legislacidén por separado los

(7) Barcia May . E Introduccién al Estudio del Derecho. Ed.
Porxiia, México, D.F. 1978. P. 15.
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parametros para wmedir estos conceptos podria ser justificable
el uso de estoe términos o de lo contrario hablar de carecer
de antecedentes penales que seria considerar que la persona
que no ha sido procesada penalmente se le deba de coneiderar
gomo honrada alnque esto tampoco es absoluto y que asi mismo
pudiera establecerse mecanismos claroa atravez de los cuales

se pudiera evaluar la solvencia moral de un individuo,

2.- INTELECTUALES.-La ley del Notariade en su
articulo 13 fraceion II, establece los requisitos para ser
Notario por cuanto a caracteristicas intelectuales; Ser
Licenciado en derecho con la respectiva cédula profesional y
acreditar cuando menos tres afios de practica profesional, a
partir de la fecha de exdmen de Licenciatura, aundque parece
demasiado obvio,pensamos que la ley deberia de hablar de
exdmen aprobatorio, ahora bien porcuanto se refiere a la
exigencia de ser Licenoiado en Derecho es entendible toda ve:z
que el Notario Piblico e® un profesional del derecho y por
tanto debe de ser una persona versada en la materia, y que al
contar con tres afios de experiencia se considera que sus
conocimientos juridicos han gido sufiocientemente
inorementados como para conccer el derecho de una forma
satisfaotoria, por otra parte la fracoién IV del mismo
articulo del ya citado ordenamiento establece que sera
necesario que el aspirante a la patente de Notario debera de
contar en su curriculum con el ejercicio de cuando menos ocho

meses, ininterrumpidos inmediatamente anteriores a la



23

solicitud de examen, de haber realizado practicas notariales
bajo la direccién y responsabilidad de algin Notario del
Distrito Federal todo esto en base a adquirir la suficiente
experiencia en el conocimiento pleno y redaccidn de
ingtrumentos publicos, que es el quehacer del Notario
Piblico, y en el cual ha de ser persona versada en la materia
contemplada de los aspectos juridicos y tributarics que se
generen con el otorgamiento de los diversos instrumentos
notariales, La Ley del Notariado contempla de igual forma
comoe requisitos intelectuales para ser Notario, en sy
artioulo 20 parrafo 1% el tener que sustentar un examen
tedrico, préctico, en donde demostrard su capacidad en el
exdmen practico para poder redactar mediante el auxilio de
una mecandografa un instrumento publico determinado mediante
la eleccion de un tema que estara contenido en sobre cerrado
¥ que debera de redactar conforme a lo establecido en la Ley
asi como contar con todos los requisitos de forma y fondo
necesario, y por cuanto al exdmen Tedrico, ha de dar respueta
a preguntas que ge le haran relativas a materias que son

objeto del campo notarial.

Pero sin embargoc nos encontramos con que ademds
8in que la ley tenga que haocer mensidn el Notario deberd de
adquirir amplios conocimientos en materia fiscal pues sabemos
que el cdlculo de los impuestos que se generan con motivo de
lag inatrumentos pasados ante au fé Yy entre log ocuales

encontramos el Impuesto Sobre la Renta por la enajenacién de
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inmuebles, e! pago de impuesto pobre adquisicién de bienes
inmuebles, el Impuesto al valor agregado por la enagenacidn
de locales comerciales asi oconmo el pago de derechos
registrales, ¥ tener un amplio panorama de lo que debera de
gravarse impositivamente para no incurrir en
responsabilidades de oardoter fiscal. Asi mismo deberd de
tener amplios oonocimientos de derecho administrativo, para
lo cual seria recomendable el tener que realizar cursos en
los ocuales podra especializar sus conocimientos en las

materias relativas al ejercicio del Notariado.
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CAPITULO II

EL PROTOCOLO

A. - EL PROTOCOLO EN ESTRICTQ SENTIDO.

La Ley del Notariado para el Distrito Federal,

define asi en su artioculo 42 al protocolo.

"Protooolo es el libro o juego de 1libros
autorizado por el Departamento del Diestrito Fedeval, en los
que el Notario, durante su ejercicio asienta y autoriza con
las formalidades de la presente Ley, las esorituras y actas

notarjales que se otorguen ante su fé".

Etimoldgicamente se conaidera compuesto el
término por el prefijo griego protos, primero y el sufijo y
colao, pegar.

Por otro lado Bafiuelos Sanchez(8) citando a Gdmez

(8) Bafiuelos Sanchez Froyldn, Derecho Notarial, Cardenas Editor México,
1977 pp 97.
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de Mercado, sefiala que protocolo es "La coleccidn ordenada

cronolégicamente de escrituras, testamentos Yy actas

autorizadas por fedataric en un afio y oconservadas para

siempre, como propiedad del Estado en uno o mas tomos,

observando en la redacoién y solemnidad de aquéllos las

prescripciones de Ley y reglamentos y en la formacidén vy

encuadernacién de los referidos tomos las disposiciones

referentee a la conservacidén de los mismos".

8in embargo esta ultima definicidn por venir de!l

Derecho Notarial Eepafiol no concuerda con 1la legislacidn
vigente en nuestro pais, toda vez que habla que
posteriormente a la elaboracidn y otorgamiento ‘de los
instrumentos @a@e encuadernen en tomos diochas esorituras,

contrariamente a lo que preceptua
en los articulos del 43 al 55 en
serda la forma que han de guardar
manera en que han de usarse,

como también las autorizaciones

nuestra legislacidn vigente
los que se establece cual

los protocolos asi como 1la

tanto a nivel de el notario asi

necesarias a ocargo de 1la

Unidad Administrativa correspondiente y del Archivo General

de Notarias.

Ahora bien en que

consiaste propiamente el

protooolo, para lo cual diremos que es un libro en blanco que

el Notario se provee a su propia oosta y el

contar con un margen de un

lado

dentimetro y medio

del dobles o encuadernacién,

cual debera

tanto por el
asi

como otro de igual
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medida por el lado de la orilla, segin lo establece el
articule 48 de la Ley del Notariado, nosotros consideramos
que este margen de proteccidn deberia hacerse extensive a la
parte superior de cada hoja asi como a la inferior de tal
manera que los instrumentos que se plasmen sean conservados
contra cualquier deterioro de la intemperie o agentes
externos, por cuanto al margen interior se separa oon una
linea de tinta roja a partir de la cual se establece un
segundo margen de ocho centimetros en el qual se asentaran
las anotaciones marginales, y de las cuales sefialamos como
principales por su orden de aparicidn la apostilla, que en
un breve estracto de el contenido de el instrumento en el
cual ge anota el mimero de escritura, el acto o contrato en
el contenido, asi como las personas gque en ella intervienen,
seguida de la ribrica de el Notario Pudblico, a continuacidn
para el caso de operacicnes, traslativas de dominio se
anotardn la nota del pago de Impuesto sobre la Renta por la
Enajenacion de Bienes Y la nota del Impuesto sobre
Adquisicién de Bienes Inmuebles, comunmente conocido ocomo
Impuesto sobre Traslacidén de Dominio, de 1los cuales se
asentaran cronoldgicamente de acuerdo a la fecha en que se
haya presentado el pago ante la Oficina correspondiente, y en
las que se establecera que aln que estos documentos no forman
parte de el instrumento Pdblico, se agregardn al apéndice
gorrespondiente para su comprobacidn marcados con letras que
hara fdcil eu identificaoién, y dichas notas irdn seguidas

por la rubrica del Notario en ocada una de ellas, a
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continuacion se dictara mediante otra nota la expedicidn de
Testimonios que para el casoc de actas sera la primera nota
marginal, y en caso de operaciones traslativas de dominio
sera la tercera y que esta nota se asentara tantas veces como
testimonios se expidan, giemprea continuando aon una
numeracion sucesiva en cada una de ellas, y por ultimo se
anotara marginalmente en el protocolo los datos y la fecha de
inscripcidn en el Registro Piblico de la Propiedad y del
Comercio del instrumento Publico al que hacen referencia las
notas, por otro lado es en este margen donde también se
asienta la nota preventiva de “No Paso" cuando no se hubiegen
cumplido con los requisitos de Ley para el surgimiente a la
vida juridica de dicho instrumento, y los cuales ge podran
subsanar y para el caso de instrumentos autorizados
parcialmente se hara también cuande una escritura tuviere

varios actos o contratos cual ha sido el que "No Pasa".

Cabe geflalar también que el articule 40 sefiala
que es en efste margen y en el anversc de cada hoja donde se
ha de imprimir el sello que validara ocada hoja que de él

protocolo se utilice.

El espacio utilizable de cada pagina eerd siempre
de 24 centimetros de ancho, dejando a salvo siempre los
margenes antes mencionados, y en donde se asentaran las
escorituras, con tinta firme, a travéz de ocualquier metodo de

impreqién, vy las guales ocunmplirdn con los requisitos que
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marcan los articulos 60 al 81 de la Ley del Notariado pero
que en términos gmgenerales consisten en la expresidn del
nimero de escritura, el volumen, la fecha, lugar y numero de
notario ante quién se pasan, el acto o contrato, los
antecedentes, las estipulaciones, las pereonalidades de
quienes actuen en representacioén de personas fisicas o
morales, y los datos generales de quienes en el instrumento
intervienen a continuacién se hara antes de la firma del
instrumento la anotacidén de las palabras que han aido
entrerrenglonadas o testadas con tinta firme diciéndo cuales
valen y cuales no valen de las que han sido testadas, acto
seguido se imprimiran las firmas de quienes en el instrumento
intervinierdn, acompafiadas de la firma y sello del Notario
que autoriza, y en el caso de operaciones traslativas se
continuara con la anotacidén de la autorizacién definitiva,
cuando han sido cubiertos todos los requisitos tanto legales
oomo fiscales anotando la fecha en que se hizo la
presentacion del pago del tltimo impuesto, y al final sin que
dure espacio libre en la pdagina se cancelara ocon lineas de
tinta firme e indeleble, continudndo con el siguiente

instrumento en la siguiente pagina.

En el protocolo asi mismo se asentarin en orden
cronolégico y sucesivo por cuanto a la numeracidén de lae
esorituras, de las cuales se dara cuenta de ellas asi como la.
fecha en que gse asento la dltima en la nota de cierre de

protocolo haciéndo nencidn de las paginas utilizadas y loa
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instrumentos plasmados, y de las hojas que no se usen see

cancelardn con lineas de tinta indeleble.

BEl libro de protocolo aeimismo contara ocon 150
hojas o trescientas paginas que deberén de foliarse y como vya
mencionamos sellarse por el anverso, y el juego de libros que
integridn en sentido amplio el protocolo serd de 10 por lo
general asignando a cada uno de ellos un nimero progresivo
del 1 al 10 é cero y que en ellos se asentardn las escrituras
de manera sucesiva y de acuerde al dltimo digito en forma
correspondiente al numero de protocolo y a manera de ejemplo
decimos que una hipotética esoritura 25,282, se asentara en

un hipotético voliumen 492.

Es de mencionarse otra modaiidad del protogolo
notarial, y noa referimos en particular al protocolo abierto
eppecial. (P.A.E), el cual esta destinado exclusivamente para
los actos o contratos en que intervenga el Departamento del
Diptrito Federal, asi como las dependencias y entidades de la
Adminiatracién Piblica Federal, cuando se encuentren en el
caso de llevar a cabo programas de fomento a la vivienda o

bien para la regularizacién de la Tenencia de la Tierra.

Este protocolo especial ectard conetituido en
forma muy diferente al protocolo ordinario pues el P.A.E.,

estd integrado por folios separades, que si bien estdn
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nimerados y son proporecionados por ¢l D.D.F., que sin embargo
son hojas separadas a diferencia de el protocolo empastado de
hojas cosidas que asegura au inviolabilidad. La Ley del
Notariado establece en loe articulos 59 A., a 59 N., que sera
obligacién de loa Notarios el empastar los volumenes de
P.A.E., cuando se completen 100 instrumentos contande
inclusive los que no pasen, Y que asi mismo
independientemente el Notario por su cuenta y para su propio
control llevard un libro de empaste firme en el cual asentara
una razén de los folios que se empleen para integrar cada
instrumento, firmando y sellando al calce para su debida
constancia en cada caso encontramos asimiamo que a diferencia
de el protocolo ordinario en este caso del P.A.E., easte no
contara con espacio para anotaciones marginales, otra
diferencia que encontramos es el lugar donde se estampara el
sello de autorizar por parte del notario y a diferencia del
ordinario en el caso del P.A.E., el sello se ubicara en el
margen superior derecho por el anverso del folio y aun
tomando en consideracidén que se lleva un libro de gontrol y
que cada folio esta numerado por el D.D.F., sumando a todo
esto que encuanto se complete un volumen, ae empastara de
manera firme asi como s8u apéndice, y que las notas
complementarias, que sumplen a las anotaciones marginales de
la escritura se han de empastar con el P.A.E. Nosotros
congideramos que aunque en el la intervencion sera tnica y
exclusivamente por parte del D.D.F., no es un mé.todo que

asegure totalmente su inviolabildad como la de el protocolo
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ordinario.

B. -~ EL APENDICE.

El apéndice pfeceptuado por los articulos 56 al
58 de la citada Ley del Notariado consiste en un legajo que
acompafia al protocolo en el ocual se han de conservar los
doounentos que sirven de antecedente para la elaboracidn de
el instrumento piblico y entre los ouales encontramos en
operaciones traslativas de dominio: La egoritura que sirve de
antecedente, el Avalto Bancario de el Inmueble, las boletas
de pago de impuesto predial y por servicio de agua, el
certificade de libertad de gravdmenes expedido por el
Registro Publico de la Propiedad v del Comercio, la
constancia de no adeudos, asi oomo los Expedientes Judiciales
cuando se ordene la escritura por mandamiento judicial, aci
también se agregardn a este apéndice los documentos en los
cuales se haya hecho constar el pago de los Impuestos que con
motivo de la escritura se generen y que han de conservarae
para su debida constancia, y de los gusles cada uno se
marcaran con letras, ¢ bien numeroca y que en ocaso de
expedientes judiciales ae consideraran como un s8dlo

documento.

Estos legajos eiempre adompaﬁaran al protooolo

del cual formen parte, y que deberédn de empastarse deapues de_
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transcurridos seis meses & partir de la certificaciéon de
cierre de el protocolo respectivo y que en caso de que sea

necesario se formardn varios volumenees de un miesmo apéndice.

Bafiuelos Sanchez (9) define asi al apéndice.
"...Bl notario, en relacidén con losg libros del protocolo
llevara ademds, una carpeta por cada voluUmen, en donde ira

depositando los documentos que se refieran a las esorituras y

a las actas. El contenido de estas ocarpetas se llama
"Apéndice", el cual se considerara como parte integrante del
protoaolo...".

La utilidad de el apéndice es que ouando un
particular solicite la expedicién de nueveos testimonios en
base al protocolo se puedan mecanograriar nuevos testimonios
o bien reproducirlos mediante fotocopiado, como #e estila en
@l Archivo General de Notarias, y a partir de el apéndice se
puedan certificar los documentos que formardn la escritura, y
mediante loes cuales se ocumplieron los requisitoe legales y
fiscales y que se pueda integrar un nuevo testimonio con
todos los anexos necesarios y asi asegurar el concepto de
reprodugoién que es una de las principales cualidades que

distinguen al Notario Publico.

(9) Bafiuelon Sénchez, Op. Cit. p. 103.
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Dentro del apéndice se agregara también una copia
certificada de la escritura a la que pertenece el respectivo
apéndice a efecto de que por causas imprevistas Ilegara al
protocolo a saufrir deterioro tal que hiciere imposible la
interpretacidn de lo en el contenido y asegurar tanto la

congervacion como la reproduccidn del instrumento publico.
C. - EL INDICE.

El indige ordenado por el articulo 59 de la Ley
del Notariado, es una lhibx‘ata en la cual se anotaran todas
las esarituras contenidas en el juego de protoaolos a que
pertenecen, aunque equivocadamente la Ley, sélo hace mencidn
de que se anotardn los instrumentos que se autorizen pues
nosctros congideramos que es necesario hablar de aquellos que
no hayan sido autorizados, es deocir instrumentos que "No
Pasarén" pero haciéndo mencidn de este hecho, tendra el
Notario de igual manera que hacer esa anotacidn por el orden
alfabético de las personas que intervienen en los
instrumentos, aclarando que oontenido tiene la escritura el
numero de fojas, de instrumento y la fecha que ostenta cada

escritura.

En relacion a la naturaleza y alcances esta
figura en la cual es donde se lleva a oabo el registro de la

esgrituras que obran en el protocolo de Notario Piblico Pérez
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Fernandez del Castillo (10} es muy claro al sefialar.

"El indice es la libreta donde se localizan por
orden alfabético loas instrumentos que ha autorizado el
notario, se lleva por duplicado de cada juego de protocolo. Y
en él se encuentra asentado el nombre de las personas que han
participado en una escritura o acta, asi como la fecha vy

nimero del! instrumento”.

Este accesorio del protocolo esta inspirado en la
necesidad de un manejo mds 4dgil y fécil del juego de
protocolos, la Ley ordena gque de los indiges se elaboraran
dos ejemplares de forma que al entregarae al archivo general
de Notarios loa protocolos, junte con sus regpectivos
apéndices e indicea, quede en manos de el Notario que
autorizo un ejemplar a fin de guardar una memoria de los

instrumentos que ante el se haya pasado.

Encontramos también que paralelamente al indice
en lae Notarias se forma también un juego de libretas de guia
esta libreta aunque no esta contemplada por la Ley es
prdctica comin su manejo dentro de las Notarias toda vez que
permite un manejo de los protocclos que estdn en ugo entre
otras cosas para saber el nimero de las escrituras, el folio

de ingreso de el expediente antes de la firma, el saber

(10) Pérez Faerndndez dal Castillo, Bernardo, Derecha Hotarial 3a.
Edicién, Bditorial Porria, México, 1986.
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8i ya hsn sido solicitados los documentos necesariose para la
elaboracién de la escritura, saber si una escritﬁra ya ha
sido firmada, quienes han i{ntervenido en ella el tipo de
escritura, el paber 8i se han pagado los impuestos dque con
motivo de la escritura pe han generado, asi oomo saber ai loe

honorarios y gastos ya han sido cubiertos al Notario.

Permite de igual forma el control de los
pratocolos al poder ocontinuar de manera ldgica el orden de
loe librop v de la aparicidn de las escrituras y susg fechas,
de forma que pueda programarse de acuerdo a8l ndmero de fojas
utiles, la fecha probable de clerre de los
protoceolos, a efecto de que ge prepare ocon toda
anticipacidn el juego de libros que ha de abrirse para suplir
al que ese ha terminadb, controlando de una forma mas adecuada
el llenado de protocolos y nminimizar de esta manera la
cantidad de hojas gque han de cancelarse al zierre de libros y
es mediante eata libreta que se logra un aontrol
administrativo interno de la Notaria, gque haga que el notario
evalue de manera gonstante la agilidad del desarrollo del
trabajo cotidiano asi como la continuidad indispensable para
la conservacidn del orden cronolégico de el protocolo antes

de que se impriman las escrituras.
D. - EL ARCHIVO.

1. - PREVIO A LA FIRMA.
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El archivo del Notario previa a la firma de la
escritura tiene como objetivo principal el llevar un control
ordenado de las operaciones que ingresan a la Notaria, en
esta etapa es cuando una vez que ha sido aceptado el asunto
para su tramite por el Notario Piblico se llevan a cabo los
pasos necesarios para obtener la documentacion necesaria en
caso de escrituras traslativas de dominio, como son el avaluo
bancario, la certificacion de libertad de gravamenes, la
constancia de no adeudos, para el caso de constitucidn de
sociedades, el permiso de la Secretaria de Relaciones
Exteriores, para la constitucién y en el cual se autoriza la
denominacidn social es en esta etapa donde se elabora la
escritura, donde se vigilan los detalles de ocada caso en
particular a efecto de que se cumplan con todos loa
requisitos de Ley, asimismo donde se integran el instrumento
publico los elementos que & futuro le han de caracterizar
como son la conservacién la reproduccidén, pero auin vya

terminado el instrumento no deja de ser un proyecto aun,

Es el archivo del Notario donde se guardan los
expedientes que daran el nacimiento a la vida juridica de
nuevas esorituraS piblicas mediante las cuales se otorgardn

seguridad juridica a las partes contratantes.

Hemos decidido hablar del Archivo del Notario
Pliblioo y no de el Archive General de Notarias, pues este

Ultimo ha de ser nescesario estudiarlo en un tema en



38

particular, y no como un inciso a desarrollarse de un
capitulo solamente, es en eate archivo propio dondz sae
aplican las reglas de la burocracia interna de la Oficina del
Notario Publico donde pueden estudiarse estadisticamente el
flujo de operaciones y la naturaleza de estas donde se ha de
vigilar con todo rigor el Secreto Profesional que le ee
inherente a la abogacia pero que se vuelve ain mds dramdtica
en el caso del ejercicio de la funcidn de otorgar la Fé
Piblica como es el caeso del Notario, el! cual ha de guardar
celopamente el secreto que merece cada asunto, pero no por
ello dejar ain lado el ejercicio de au actuacidn ocon toda
dignidad y dentro del marco de la Ley y aunque aun cuando
nogotros hemos hablado que es inaceptable hablar de la

honestidad.

Es en el archivo previo a la firma donde se le
qura un nimero de ingreso al expediente, ocomunmente 1lamado
nimero de folio, el oual servira para identificar el
expediente hasta el momento de pasar la eacritura al
protocolo, este némero de folio servira también
para identificar el volumen de dooumentos que manejen los
gestores del Notario y que al regresar los informee Qque
rindan las diversas dependencias permitira el poder archivar
adecuadamente los documentos, sera oconveniente también que
este archivo yuede ordenado de acuyerdc al nimero de folio y
que tada eata informagidn quede registrada en un libro de

entradas, que en un momento dado podria facilitar enoramente
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el poder establecer el estado que guarda cada expediente, sin
que se haga hecesario el tener que verificar fisicamente el
contenido de cada expediente, cuando hablamos paginas atras
de el indice también hablamos de la guia y es propiamente en
eata libreta donde ee ha de llevar el registro que hemos

hecho mencidn con respecto del archivo previo a la firma.

Es por demds evidente el hacer notar que a este
archivoe solamente tendra acceso el Notario y el personal
debidamente autorizado por el, con exoluaién de ocualquier
otra persona, pues en el se contendra los documentos que sai
bien tienen el cardcter de pliblicos; la dificultad que
ofreceria el tener que llevar a cabo la reposicidn de estos
en caso de extravio o destruccidn representaria una labor
sumamente compleja y dilata ocausando al soliciante de la
actuacién del Notario, molestias innecoesarias y demeritarian

en gran nedida la imagen y capacidad del fedatario publico.

2. - POSTERIOR A LA FIRMA.

Una vez que el expediente ha s8side formade
completamente y se ha llevado a cabo la firma de 1o que ha
dejado de ser un simple proyecto y se ha convertido en un
instrumento Piblico, serd menester que se oumpla a partir del
hecho generador que es la firma de la eascritura con el pago
de laas obligaciones tributarias que de el emanen, cuando nhos
encontremos en el caso de operaciones traslativas de dominio,

6 bien en el caso de instrumento acta con la preparacién de
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los testimonios que han de expedirse a los seolicitantes, de
las escrituras que han quedado plasmadas en el protocolo
notarial y es en este segundo archivo donde el notario hace
evidente su capacidad, no soclo como profesional de derecho,
sino como perite en la materia referente al ocaloulo de

impuestos que con motivo de una escritura se generen.

En este archivo se localizara un expediente ya no
por el numerc de folio con el que ha ingresade a la notaria
sino ahora con el numero de escritura que se le ha asignado
al ser vaciado en el protocolo, una vez que se han ocubierto
todos los requisitos y en los casos en que sea nedeearic ee
hayan cubiertos los Impuestos de ley, el Notario procedera a
integrar los testimonios que se han de inscribir en el
Registro Piblico de la Propiedad y del Comercioc, es por el
paso de este segundo archivo donde 8e aplicaran a los
protocolos las anotaciones marginsles de el pago de los
referidos impuestos, asi como también las notas de expedicidn
de testimonios es este archivo el gue podria ser considerado
que hace las veces de guarda selloe del Notario, pues es en
esta etapa donde sBe autorizaran los testimonios aplicando
despues de haberse revisado de manera integra, los sellos a

plos testimonios y copias certificadas que de las escrituras

pasadas ante la fé del Notario, se expidan.

Es en este archive donde con base en los
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expedientes que han quedado de la formacidn de testimonios,
se han de integrar los apéndices que han de aconpafiar a los
respectivos protocolos, es también de mencionarse que en este
archivo el notario ha de imprimir las notas de autorizaciodn
definitiva asi como la impresidn despues de cada nota

marginal de su rébrica.

De igual forma cuando el Notario lleve a ocabo el
cotejo de documentos que no han sido pasados ante su fé el
Notario debera de levantar un acta al respecto pero que en el
arghive posterior a la firma se ocupara de conservar en los
apéndices copias cotejadas con el original que el Notario ha
tenido a la vista, donde se empastaran los apéndiges, y en
donde se guardaran los protocolos una vez que ha transcurrido
el término de 5 afios que marca la Ley para gue tanto
protocolos como indices y apéndiges, estos sean remitidos
al archivo General de Notarias que oservira de almacen
definitivo, ¥ custodiado por el Estado, supliendo al archivo

de el Notario.
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CAPITULO III.

CONTRATO CIVIL.

A. - ANTECEDENTE.

Nuestra finalidad en el estudio del contrato
civil se ocentra en la necesidad de determinar las diversas
caracteristicas que puede tener este tipo de contratos,
nosotros en lo particular consideramos que el apegarnos a
criterios de caracter doctrinario tiene sus inconvenientes,
puesto que 1‘05 tratadistas que han propuesto clasjificaciones
al contrato civil atendiendo al andlisis de su naturaleza,
que vada quien ha estimado pertinente y asi encontramos que
Rejina Villegas, (11) nes habla de las clasificaciones que han
propuesto diversos autores asi como la que el mismo sefiala, y
entre los tratadistas que el menciona en su obra tenemos a
Josgerand, Planiol, Mesineo, Borja Soriano, Ruggiero, Giorgi,

Castan TobeRas, pero de las cuales nosotros consideramos que

(11) Rojina Villegas, Rafael, compendio de Derecho Civil. Contratos,
Hditorial Porrda, México, D.F., 1986, Décima Séptima Edicidn P. 7-24.
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para nuestro tema de estudio es mas propio apegarse a la
clagificacién que se deriva de el Cédige Civil donde
establece que el Contrato puede analizarse mediante el

siguiente orden,

Contratos:

-Preparatorios.

-Traslativos de dominio.
~Traslativos de uso y disfrute.
~Custodia.

-Mandato y Prestacidén de Servicios.
~Finalidad comlin y constitucién de
personalidad.

~Aleatorios y de garantia.

-Preparatorios.

Dentro de los primeros que hemos seflalado en esta
clasificacién encontramos a manera de ejemple el contrato de
promesa de compraventa, el cual Unica y exclusivamente, crea
una obligacidén de hacer, es decir celebrar a futuro el
gontrato definitivo propiamente la compraventa. Es importante
seflalar que se oconsiderara uUnica y exclusivamente contrato
preparatorio ¢ en este caso de promesa de venta cuando no
medie el pago de un anticipo, pues en este supussto ya no
estariamos ante un gontrato preparatorio, s8i no ante
un contrato formalmente definido como de compraventa a

plazos.



44

TRASLATIVOS DE DOHINIO.

En este grupo de contratos encontramos aguellos
en que su fin primordial esta el trasmitir la propiedad de
una cosa, tal es el caso de la compraventa, la donacidn, la
permuta y en log cuales podemes decir que regpectio a otras
clasificaciones dadas por los diversos tratadistas, en eata
categoria los podemos identificar tanto a unilaterales, 1la
donacidn; los bilaterales, la compraventa; lee bilaterales
perc que en el caso de la permuta, la contraprestacion no es

facilmente eastimable.

TRASLATIVOS DB USO Y DISFRUTE.

En este grupo encontramos que la caracteristica
principal soclamente consiste en poder usar y disfrutar la
goda, pero no ce ocompara en ningin momento ocon  los
traslativos de dominio pues en este caso y conforme s 1la
teoria romana se tiene el Ius fruendi y utendi peroc no el Ius
abutendi (al decir que no se tiene la capacidad de abusar, se
establece el que no ge podra disponer de la cosa es deoir

gravarla & enajenarla)l.

Api podemos sefialar que oon ilustrativos de este
tipo . de ocontratos el de comodato el de arrendamiente, el
subarrendamiento y todos los que ‘dnica y exclusivamente

tiene oomo finalidad el regular el gque una cosa propia sea
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aprovechada por un tercero perc sin transmitirle la calidad

de duefio.

CUSTODIA

De estos contratos podemos psefialar como
principales ejemplos el de hospedaje y el depdsito en los
ouales sus cardcteristicas se han ido formando en torno a la
guarda de persconas, el de hospedaje y que tiene un caracter
transitorie puesto que se podra solicitar por tiempo
indefinido 6 bien por las caracteristicas que el oferente le
imponga (entre los gue sefialamos a los viajes todo pagado en
que ge establece el tiempo y costo de manera taxativa). Por
ouanto al depdsito encontramos que tiene caracteristicas
similares pero aqui la obligacidén de guardar versara unica y
exaolusivamente sobre cosas, y la obligacidn que se genara con
este tipo de ocontrato solo serd la de conservar a buen
resguardo el bien que se ha recibido en guarda, y que a
diferencia del de hospedaje aqui no se incluyen personas y
cosas (el equipaje) y no tendrdn que proporcionarse servicios
paralelos (limpieza de ropas, alimentos, ocuandoe asi se

contratare) .

Sin embargo o serA comin denominador de estos la
faita de formalidad, puesto que solamente se requiere firmar
fichas oon datos especificando los bienes y las personas pero

que no requieren la partiocularidad de la formalidad de
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escritura privada y mucho menos la piblica, asi también cabe
seflalar que en garantia del puntual cumplimiento de el pago
de tales contratos, se tomaran en el caso del depdsito la

cosa misma, o en el de hospedaje los equipajes.

MANDATO Y PRESTACION DE SERVICIOS.

En esta categoria encontramos oOmo ejemplos
claros el de corretaje, contrato de trabajo, el de prestacion
de @servicios profesionales y el de mandato entre otros, en
loe cuales y en atencidn a la capacidad y conocimientos se

paga un precio por la prestacidén de un servicio.

En este grupo de contratos engontramos que las
relaciones de este tipo se encuentran reglamentadas tanto por
la legislacidn civil como por la laboral, y en este supuesto
podenos sefialar como cardcteristico al contrato colectivo de

trabajo.

FINALIDAD COMUN Y CONSTITUCION DE PERSONALIDAD

Seflalamos entre estos al contrato de scoiedad y a
los contratos de colectividad y conunidad especiales.Estos
contratos su fin especifico es la creacidn de uvna agrupacidn
con personalidad juridica propia y la ocual pueda lograr el
desempefio de una actividad que de le contrario cada elemento

que la oonstituye no tendria la capacidad suficiente para
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desarrollar tal actividad.

ALEATORIOS Y DE GARANTIA.

Son ocontratos aleatorios aquelloa en los que
encontramos un elemento de incertidumbre en el que la
relacién entre servicio, o bien el beneficio obtenido no
tienen una contraprestacidén directa y gque por tanto es un
elemento de la naturaleza de este contrato la incertidumbre,
vy que ademds se considera consensual en oposicidén a formal,
ya que no se requiere la creacidn de instrumento en el cual
conste, en forma privada y mucho menos publica este contrato
son ejemploe el de renta vitalicia, decisidn por suerte, pero
que ain embargo en el caeso del de juego se requerira por leo
menos un comprobante o billete de comprobacion, Y
contrariamente a lo antes mencionado para el caso de contrato
de seguro se requerira inclusive aqui si una forma escrita en
la que se contempla la naturaleza de el contrato y los
supuestos en los que se considera ocomo vdlido el cumplimiento

y pago del contrato Unica y exclusivamente.

Es necesario ain embargo oontemplar por propia
necesidad de sustentacidn de nuestro tema el saber que si
bien como lo menciona Argentino I. Neri (12) al decir del

origen del Contrato Civil.

“Lo que hay de cierto en lo que respecta a la
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rudimentaria legislacion de aquella humanidad es que a raiz
del orecimiento humano, y del consiguiente aumento de las
aotividades del 1individuo y necesidades de la wvida de
contratacidn civil, el hombre se vio conmprometido a buscar
algin signo referencial, a proveer algo que airviendo de
medio de pruebsa persistiese en la memoria, tanto de los
propios interesados o ejecutores de logs actos, como cuanto de
loa propios cirscunstantes. De este modo, dejando de lado la
invocagién a diocs como medio solemne de expresidn
contractual, .... quizds, bendiciendo la contratacidn al pie
mismo del lugar en que aocudian, mediante el pronunciasiento

de adecuadas palabras.....".

Y es atravéz de la evolucidn del derecho en las
diversas civilizaciones, como se llega a nuestro antecedente
mdn directo que es el derecho romano, donde como
la cuspide del derecho latino, la contratacion se vuelve una
actividad cotidiana dando origen a contratos de naturaleza
tan diversa que esta constituye materia de un estudioc por
separado al que nosotros pretendemos desarrollar, puesto que
se ubica fuera de nuestro objetivo, y para adentrarnos en lo
que ea el contrato c¢ivil es importante iniciar el eatudio de
sus elementos; los cudles podemos clasificar en el siguiente

cuadro.

(12) Argentino. I Heri. tratado teorico y practico de Derecho Notarlal
Vol. I Editorial Bdiciones de Palma Bucnos Aires 1981, la edicidn pp
1,2,
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CONTRATO CIVIL (13)

NATURALEZA JURIDICA

ELBMENTOS ESCENCIALES BLEMENTOS DE VALIDEZ2

CONSBNTIBIENTO OBJETO CAPACIDAD FORMA
Prohibiciones y
limitacicnes en
relacidén con la

capacidad.

B. - ELEMENTOS ESCENCIALES.

Rojina Villegae (14) nos dice que si bien el contrato aivil
esta constituido por los elementos escenciales y por
wlementos de vdlidez, es definitivo que la auasencia de uno de
ellos tendra un efecto diferente al de la falta de los otros,
esto es. Que siendo los elementos escgenciales de los
contratos el consentimiento y el objeto, la falta de estos
originaria la inexistencia. As{ tenemos que el consentimiento

debera de reunir ciertas y determinadas ocaracteristicas pues

(13) Soto Alvarez, Clemente. Introducciéa al estudlo del Derecho y
lecciones de derecho civil curso grafico, Bd. Limusa 2a. Edicién México
1979. p. 159.

Cabe sefialar gque Soto Alvarez en la cabaza del presenta cuadro habla dol
contrato de compraventa pero gin embargo para huestro tema, el contrato
tanbidn lo ea.

(14) Op. Cit. Vol. III PP. 54.
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geguin el articulo 1803 del Cdédigo Civil establece que podra
ser expreso o tacito, y sefilala los supuestos de uno y otro y
asi igualmente el articulo 1804 peflala que cuando alguien
ofrece a otra persona la ocelebracidn de un contrato queda
obligado por au oferta hasta la expiracién del plazo
sefialado, es el caso que el articule 1812 nes habla en que
gondiciones el gonsentimiento no creara derechos y
obligaciones y de esta manera tenemos que el error, la
violencia, o el dolo es decir el engafic o fingimiento
acarrearia, por eer un vicio del consentimiento como ya henmos
dicho la inexistencia del mismo y por ende la de el contrato
asi tenemos que Rojina Villegas {15) al definir el

consentimiento dice.

"...El consentimiento es el acuerdo o concurso de
voluntades que tiene por objeto la creaccién o trasmisidn de

derechos y obligaciones...".

Sin embargo Bafiuelos Sanchez (16) pretende ser

més claro al sefialar.

*...La manifestaaidn de la voluntad
(consentimiento) puede sger expresa o tagita es8 express

cuandose exterioriza el lenguaje: oral, esorito o mimico o

(15) Idem.

{16) Bafuelos Sanchez, Froylan. De la interpretacidén de los Contratos y
da los Testamentos la BEdic. Cardenas Editos y Distribuldor, Béxico, D.F.
1975 Pag. 35.
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por signos inequivocos. Es tacita, guando se desprende de
hechos, actos u omisiones que de manera necesaria e
indubitable revelan un determinado proposito aunque el autor
dgl acto juridico no exteriorice su voluntad a travez del

lenguaje”.

Y de ambas definiciones se establece que cuando
el oonsentimiento no se da, al ocontrato le faltara un
elemento escencial y por tanto sera inexistente. Pero seria
ilogico el pensar que pueda hablarse 8i quiera de un
contrato cuando no se de el consentimiento, mds sin embargo
son los vicios del oconsentimiento los que nos llevan a que
pueda darse el caso de que no haya consentimiento desde el
punto de vista tedrico y practico por que si se da el caso de
ontrate cuando no se de el oconsentimiento, mds ein embargo
aon loa vicios del consentimiento loe que nos llevan a que
pueda darse el caso de que no haya consentimiento desde el
punto de vista tedrico y prdctico por que si se da el caso de
errores en la naturaleza del contrato, por ignorancia en
estricto y en amplio sentido; cuando no se tiene goncocimiento
pleno del objeto y se le llegara a confundir, o bien el de
los oontratos simulados que pudieran afectar la esfera

juridica no sdlo de las partes, sino también la de terceros.

Aei tenemos que nuestra legislacién en cuanto al
consentimiento se apega a la teoria de que éste se dara como

una declaracidén unilateral de la voluntad y asi tenemos gque
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la obligacidn que surge del! otorgamiento del consentimiento,
de donde llegamos a la conclusidn que cuando e} que hace la
oferta sefiala su consentimiento para que surja la obligaciodn
y establece un plazo, o la Ley lo impone, es en base a su
propia manifestacién de la volunted ain antes de contratar,
es como nace la obligacidn que lleva aparejado, primero tener
que respetar el plazo dado por el mismo o bien el impueato
por Ley, vy en segundo lugar llevar a cabo la contratacidn adn
a pesar de h;berse retirado la oferta, perc cuando aitn se
encuentre vigente el plazo sefialado ¢ el marcado en Ley.

Sin embargo para el estudio de nuestro tema lel
consentimiento que es expresado a travéz de un contrato que
ai bien por ser privado tinicamente surtira efecto entre las
partes puesto que nunca podra ser inscrito en el Registro
vPﬁblioo de la Propiedad, es importante que quién redaote el
contrato vigile gue el consentimiento como elemento esencial
del mismo no sea afectado por vigios que originen la
inexigstencia de la relacidn contractual, de igual forma nos
encontramos ante el hecho de que para llegar a la
protocolizacién éste deberd de ser formal, en opoeicidn a
cgonsensual, es decir deberd estar dado por escrito, de forma
que si é1 coneentimiento que ha sido dado por escrito y el
gual no este afecfado por vicios nos encontraremos que aunque
este polo purta de momento efegtos entre las partes, pervira
sin embargo en caso de ejecucidn forzoza, (el otorgamiento y

firma de contrato por la via judicial) como hecho generador
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de la acoién mediante la ocual se le ha de otorgar la forma
que establece la Ley, es decir la de escritura pilblica la que
ai surtira efectos contra terceros, Por cuanto al otro
elemento de validez del contrato que consiste en el objeto
partiremos de establecer que este ge oontempla desde dos

puntos de vista,

BL OBJETO DIRECTO: Que consiste en la areacidn y

transmisidén de obligaciones en el contrato.

EL OBJETO INDIRBCTO: Que se traduce en la coea, o
el hecho, que de esta manera son materia de la obligacidén que

da nacimiento al interés con scontratar.

Es importante hacer notar que en la practica
diaria del derecho es lamentable contemplar el que
repetidamente el objeto de los ocontratos es considerade como
la cosa en 8i, y que sin embargo el objeto directo o en
estrigto sentido del contrato nismo es la oreacidén o
tranemisidén de derechos y obligaciones, puesto que desde el
punto de vista dooctrinario podemos pensar en contratos que
recaigan sobre gosa futura, en las que el objeto indirecto
ain no existen, es decir la cosa misma, pero que sin embargo
se puede establecer la obligacién que ha de sujetar a las
partes en el momento en gque se la existencia de la ocosa

misma.
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Ahora bien el objeto indirecto de los contratos
consiste bdsicamente en un dar, hacer o no hacer. Para lo
cuial tenemos que considerar que la cosa al no ser el objeto
directo del contrato, es necesario el ver que la obligacidén
ha de ir aparejada a la naturaleza de la cosa easto es que
tanto el! dar, hacer no hacer csean fisicamente posibles, esto
ee que si bién la cosa al momento de la celebracidn no exista
serd requisito indiepensable que pueda llegar a existir,
puesto que no habria objeto en un contrato, en ouanto el
motivo de una compraventa sea una cofsa que su existencia
seria imposible y por lo tanto al no poder existir el objeto
indirecto, el directo no podréd llegar a cumplirse y por tanto

el contrato gerd inexistente,.

El objeto indirecto para que pueda ser objeto de
contratacidén deberd de ser enajenable, pués aqui nos
encontramos ante el caso en que si bién la cosa es existente
o de existencia futura debera de estar en el comercio ocomo lo
establece el articulo 1825 para que pueda ser materia de un

contrato debera.

Existir en la naturaleza {Posibilidad F{sica).

Ser determinada o determinable (Posibilidad Juridica).

estar en el comercio

En ocuanto a que se este en el comercio, nos
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referimos a que sean enajenables por que seria impoaible
juridicamente la venta de un bien sujeto a régimen de
patrimonio de familia, © un bien de la nacidén de los
considerados histéricos 6 que por su naturaleza v
cardcteristicas son uUnicos y por lo tanto invaluables como la
Catedral de la Ciudad de México, el Palacio Nacional, pero
aun hay bienea que 8i bien son de propiedad privada no se
encuentran en el Comercio, como el caso ya mencionado de los

bienes gujetos a patrimonio de familia.

Bl ner determinado o determinable es que se
reconozca a la cosa poer su especificacidn puesto que
genéricamente no podria dar origen al nacimiento del objeto y
por tanto el contrato gque llegare a ocelebrarse seria
inexistente de pleno derecho pues Jle faltaria un elemento

esencial el objeto directo.

Por cuanto a los tipos de obligaciones que son
objeto del contrato las podriamos clasificar de la siguiente

forma.

OBLIGACIONES DE DAR. Traslativas de dominio.
Traslativas de uso.
Restitucién de cosa
ajena.
PFage de cosa dahida.

OBLIGACIONES DE HACER Prestacién llevada a



0 NO HACER cabo por cuenta propia,
y a suplencia por un
tercero
Poasible  Juridicamente

Que sea licito.

Al decir que un objeto (directo) debera ser
licito nos referimos a que una norma juridica no constituya
un obstaculo para el surgimiento de una obligacién ain
siquiera sin llegar & pensar que se violara dicha norma, sino
solamente por el hecho de la existencia de la norma miema

daria pie a la imposibilidad de la ejecucidn del acto.

De todo lo anterior se eatablece que cuando a un
contrato le falten alguno de los elementos de oardcter

esencial este seria inexistente.

C. ELEMENTOS DE VALIDEZ.

El articulo 1832 establece que la formalidad no
afectard la vilidez de los contratos, cuando se establezca la
forma en que quisierdn obligarse las partes, salvo los casos

en que la Ley determine especificamente la forma que deban

cumplir.

LA CAPACIDAD.
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Al hablar de 1la capacid;d el Cédigo Civil es
laconice al decir que son hadbiles para contratar todas lae
personas no exceptuadas por la Ley, articulo 1798, pero el
articulo 1800, nos dice que se podra hacer a travéz de un
teroerc legitimado en términos de Ley, y el articulo 1802,
concluye que el no cumplir con los requisitos necesarios para
una legitima representacién hara nulos los contratos asi

celebrados.

Por lo que tenemos, que por ser la ocapacidad un
elemento de validez, es la capacidad un elemento que nos
daria la existencia del contrate el cual es posible que sea
ratificado y que ai bien al momento del otorgamiento de- este
no se ogcuenta con capacidad suficiente, pues llegado su
momento se podra ratificar el ocontenido, esto es que se
convalidara de manera retroactiva el ocontrato, o por otro
lado 1la ineficacia dque asi afecto al contrato puede

prescribir con el paso del tiempo.

£l Cddigo Civil en su articulo 450 dice que son
incapaces los menores de edad, los mayores de edad privados
de inteligencia por loocura, idiotismo ¢ imbecilidad ain
cuando tengan intervalos lucidos, los sordomudos que no saben
leer ni escribir, los ebrios consuetudinariocs y  los que

habitualmente hagen uso inmoderado de drogas o enervantes.

Sin embargo consideramos que el articulo
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anteriormente invocado se refiere a la capacidad de
ejercicio, pero sin embargo la capacidad de goce no les esté
negada a estas perscnaz inclusive, puee es el caso que altngque
no puedan contratar por ei miamos estas personas ei podréan
hacerlo por quien ejerza la patria potestad, sean curadares &
tutores sin perjuicic de que eaton deban de obtener
Licencia de 1la autoridad oompetente quién vigilara el
degempefio de el que ejerce la patria potestad, el tutor, el
curador, quienes no podrdn nunca dafiar la eafera patrimenial

del incapacitado.

8in embarge nos encontramos una pequelia excepcion
a la regla en el caso del testamento, puesto que el menor de
edad generalmente de 146 6 16 afina podrd otorgar testamento
por si mismo, podrd ser acredor a derechos agrarioas sin
intervencidén de gu representante, giempre y cuando para el
case de derechos agraricos, cumplea con ciertos y determinadas

requisitos que asi establece la legislacidn agraria en su

articulo 72 fraccidn VII inciso al.

Otro aspecto de la capacidad es el que tensmoa en
la personalidad de! apoderado quién en cumplimiento de las
‘instrucciones de su mandante debera de ejeracitar en
representacidn de este los actos, hechos y contratos que
aquel le hubiese encomendado, para 1lp cual habrd de eatar
habilitado c¢on poder amplio y bastante para tener la

capacidad suficiente a fin de desarrollar su mandato, hemos
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de tomar en cuenta que el otorgante del poder podra ser una
persona fisica, o moral quien debera actuar a travez de su
legitimo representante quién en el acta constitutiva debera
de estar reconocido con amplios poderes de representacidn y
por tanto ocon la capacidad suficiente de ejercicio, aungue
como ya hemos comentado la capacidad de goce y la de
ejercicio, tenemos aqui en este casoc de las personas morales
que es una dualidad pues la capacidad de Boce recae en la
aempresa, y por tanto en la asamblea de accionistas y la de
ejercicio en el Administrador Unico & Presidente de Consejo

de Administracidn y en todo caso en sus apoderados.

LA FORMA.

Por cuanto a la forma como elemento de vdlidez de
los oontratos sefialamos anteriormente que el ocontrato serd
existente siempre y cuando se haga evidente la manera que
quisieron contratar las partes que por tanto no pe requerira
mayor formalidad que las que establece la Ley, para lo ocual
comentaremos que al efecto el CAdigo Civil establece que los
contratos que versen sobre bienes inmuebles en los que la
ouantia sea de ciertae y determinadas cantidades deberdn de
constar en escritura piblica resumiendo tales disposiciones

en el presente cuadro.

CONCEPTO. VALOR DE AVALUO.



60

ART, 730 Patrimonio de Familia 3650 D.S.M (17)
ART. 2317 Enajenaciones y Garantias

de Crédito. 365 D.S.H

A estos valores nos remite el articulo 1777 en
su nota a pie de pédgina que a su vez nos remite a los
numerales ya invocados y que el articulo 2917 nos remite a su
vez al articulo 2317 nuevamente y a lo cual el articulo 2320,
también remitido por el 2917 concluye diciénde "Si el valor
de avalio del inmueble excede de 365 veces el salario minimo
general diarioc vigente en el Distrito Federal, en el momento
de la operacioén, su venta se hara en escritura piblica, salvo

lo dispuesto por el articulo 2317".

Por separado la Ley del Notariado en su artioulo
78, dice que toda enajenacion de inmuebles en la cual el
valor de avaltio sea superior a 30 mil pesos asi como la
conatitucidén o extincidén de derecho reales deberdn de constar
en escritura publica, y sirve de conclusidén a los
razonamientos antes planteados por cuantoc a el consentimiento

v el objeto el articulo 2224 al decir.

"El aoto juridico inexistente por la falta de

consentimiento o de objeto que pueda ser materia de €l no

(17) Dias da Salario Minimo vigente en la localidad.
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producira efecto legal alguno. No es suceptible de valer por
confirmacién, ni por prescripcidn; su inexistencia puede

invocarse por todo interesado”.

Refiriéndose al consentimiento y el objeto y por
cuanto a la capacidad y a la forma el maestro Rojina Villegas

(18) sefiala.

“No hay un solo contrato de cardcter patrimonial
que en nuestra legislacidn civil exija la forma como elemento

esencial del contrato".

A contrario sensu entonces se considera un
elemento de validez, a la forma y a la capacidad y en cuanto

a la ceapacidad sefala claramente.

"Partiremos por consiguiente de los conceptos que
ya hemos expresado respecto a la capacidad como elemento de
validez del acto juridico y a la distincidén ya formulada
entre capacidad de goce y de ejercicio......La capacidad no
es un elemento esencial en los contratous, toda vez que los
celebrados por incapaces existen juridicamente; son
suceptibles de ratificacion parA quedar convalidados

retreoactivamente, o bien puede prescribir la ineficacia que

(18) Op. Cit. PP 93 y 127.
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los afecta......".

Y por cuanto a la forma ya ha quedado totalmente

definido como se convalidara.

D. - 8Y PROTOCOLIZACION.

Una vez que hemos conoccido ocual es la funcidn del
Notario Piblico, que sabemos cudles son los alcances del
protocolo, en que se hacen consistir los elementos esenciales
y de validez del contrato, en que condiciones deberd de
gelebrarse el contrato en escritura publica vy en que otrog
podra otorgarse en easorito privado, es aqui donde podemos
definir cuales son las caracteristicas de la figura que es
materia de nuestro estudio, de esta manera pues, sabemos que
la protocolizacidn de el contrato privado técnicamente eata
calificada como un instrumento piblico "Acta" y no escritura
en estricto sentido; y que el Notario Pidblico ain con su
funcion de Fedatario Piblico en la gue a travéz del ejercicio
de esta se asegura gque toda persona que acuda a aolicitar sus
servicios tendra la garantia de seguridad juridica que le
ofrece la actuacién de un profesional del derecho y en el
.cual ademas reside la fé publica que le es inherente a su

funcidén y con carécter personalisimo, Bautista Pondé (19) al

(19) Bautista Pondé, Bduardo. Uerecho Notarial, Bditorial Ediciones da

Palma, Buenos Aires 1977 Pag. 77.
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decir de la indelegabilidad y autonomia de la Fé Notarial.

"Lo que eB personal en la medida en que puede ser

delegado o compartido, pierde personalidad”.

De lo antes mencionado sabemos que estonces en
cada instrumento puiblico que se pasa ante la Fé de el Notario
Publico el conocimiento de este y su capacidad técnica estan
aplicadas pues no ae da el caso de que pueda delegar en otro
su funcidn, sean sus amanuenses, auxiliares, o personal de
confianza a quienes pudiera extenderseles la capacidad de
imprimirle la Fé Publica, a un dooumento sin la intervencidn
del Notario pues el caso es que entonces 8i asi sucediera,
seestaria viciando el ejercicio de el cargo que le ha

conferido el Estado.

Es aqui puee que se tiene que considerar que la
funcidn autenticadora que ejerce el Notario Publico a travéz
de su ejercicio y que se plasma en el instrumento plblico
imprime a su campo de accidén la calidad de dooumento
juridicamente perfecto y digno de fé hasta que no se pruebe

lo contrario y que segun lo expresa N. Gatari. (20)

"Es asi ocomo autentioco es" el que obra por si

mismo, el que por si mismo tiene una gran autoridad y, por

(20) N. Qarari, Carlos. el chjeto de la aiennia del derechw notarial.
Rditorial da Palma. Huenoa Alrea 1969. Pag. 112,
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ello, es irrefutable, Finalmente, en lenguaje juridico,

llamage auténtico, al documento fidedigno por si mismo....

Y es precisamente como podemos decir que la
dualidad que aqui mencionamos recae en la persona del Notario
Puiblico y podramos muy bien concluir como lo hace N. Gatari.

213

“Entendemoe la autentificacion como la producaién
de una verdad oficial; es decir, como la afirmacidén de la
realidad de un acontecimiento; hecha por wuna persona,
respecto a la cual el ordenamiento juridico establece uéa

presuncidén de veracidad"”.

De todo lo anterior se establece que el Notario
al aplicar uu capacidad técnica, sus conocimientos del
dereaho, su estricta e indeformable personalidad de
autentifiocador y fedatario ha de conetruir instrumentos
ptiblicos perfectos que no admitan impugnacidén alguna 1la
interrogante gque obligadamente hemos de plentear es (El
porque de la existencia de La Protocolizacion del Contrato
Privado? y la respuesta la encontramos cuando se da el gaso
‘de que el particular en base a un inadecuado asesoramiento

cae en el error de pensar que todo instrumento que pase ante

(21) Op. Cit. Pag. 118.
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el protoocolo de el Notario Piblico sea una escritura publica
en estricto sentido, y este mal asesoramiento emana de
consultores del derecho, que mas que consultores, propiamente
deberién de llamarse mercenariocs del derecho pues su interes
nunca sera el de servir a la ‘cuusa del derecho sino
Unicamente el intéres econdmico, cuando aconsejan al
partiocular quién ignorante de loa alcances de la
protocolizacién de contratos, se le hace oreer que este
documento tendra el cardcter de esgcritura publica, y es por
esta razén que e! particular al acudir ¢nte el Notario
Piblico a solicitar la protocolizacidén de el contrato privado
en muy pocas ocasiones interroga a este de la naturaleza y

alcances de esta figura.

A fin de hacer evidentes las cardcterizticas de
la protocolizacidén del Contrato Privado a oontinuacidn
citamos el modelo empleado por Flores Garciamoreno (22), de
protocolizacidn de Contrato Privado para asi estudiar todas

lae cardcteristicas de este.

(22) Flores Garcismorenc, Alfonso. Notario Publico Nimero Cinco del
Diatrito Judicial de Texcoco, con fesidencia en Ciudad Nezahualcoyotl,

enscritura 27,757, Vol. 557, de fecha 17 de enero da 1991.
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ESCRITURA VEINTICUATRO WIL SSTECIENTOS CINCURWTA ¥ SIETE.-
VOLOMEN QUINIENTOS CINCUENTA Y SIETE.- BN CIUDAD NEZABUALCGYOTL, BSTADO
DE MEXICO, a los diecisiete dfas del ses de enero de mil novecientos
noventa y wuro, Y0, ALFONSO FLORES GARCIANORSNO, HNotario Publico Nirero
Cinco del Distrito de Texroco, con residencia en data Cludad, hago
constar: LA PROTOCOLIZACION DEL CONTRATO PRIVADO D& CONPRUAVENTA, a
golicitud dol sefor LUIS LEDESNA MARTINEZ, que a Jla letra dice:
. ..CONTRATU FIUIVADO DE COMPRAVENTA A PLAZUS QUE CELEBRAN FOR UNA PARTE
LaOS SERORES HMARIA DE LOS ANGELES ACUSTA OBREGON Y JUAN SARQUIS
RODRIGUEZ, REPRESENTADOS EN ESTE ACTO FOR LOS SERORKES EFREN GIL AZUARA
Y/0 JESUS AZUARA RIVERA, CONJRITA O SEPARADANENTE, A QUIEN EN LO
SOCESIVO SE LES DENOBINARA "LA PARTE VENDEDORA", Y POR EL SENOR LUIS
LEDESNA MARTINEZ, A QOIFN BN LO SOCESIVO SE LE DENONIHARA "LA PARTE
CONPRADORA®™ SUJETANDOSE AL TENOR DE LAS SIGUISNTES OECLARACIONES Y
CLARSULAS.- D 8 CL ARACI ONGE S.- I.- Declara “"LA FARTE
VENDEDORA®, bajo protesta de docir verdad, que es propietario de el
local oilsero 69, constitufdo en las casas marcadas con ios nmimero 82 y
86 de la calle del Carmen, Colonia Centro, de la Ciudad do Mérxico, y
terrenos sobre los cusles esta construfdo dicho local tiene um
superficle de ~~-10.08-~-- metros cuadrados, y las siguientes medidas y
colindancias: Al NORTE EN CUATRO PONTO CERO SIETE BETROS CGN EL FASILLO
CONERCIAL.~ AL SUR EN CUATRO PONTO OCHENTA Y SIETE METROS (UN PASILLO
COMERCIAL Y DOS PUNTO DOS METROS CON ESCALERA DE ACUESO AL PRINER PISO. -
AL ORIENTE BN UNO PUNTO TREINTA Y SIETE METHOS CON EL PASILLO COMERCIAL
Y DAS PONTO CUARENTA Y UNO CON ESCALERA DE ACCESQ.- AL FONIENTE EN TRES

FONTO SETENTA Y OCHO METROS CON FASILLO COMERCIAL.- II.- Sigue
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declarando que el local descrito esta libre de todo grawisesa y
limitacidn de dominio, y que la propiedad la acredita cou las escrituras
numerog doce mil patecientos treinta, de fecha cuatro de fobrero do ail
novecientos ochenta y ocho, pasada ante la fé dal Licenciado Josd Luls
Franco Varela, titular de la Notaria Piblica misero Cicnto Cincuenta dal
Distrito Fedoral, inscrita en pl Pegistro Piblico do la Propisdad del
mismo Distrito en el Follo Real mworo "9529076%, da fecha dos de
soaptiesbre de mil novecientos occhenta y ociow, y la doca ail seiscicntos
nowenta y tras, da fochs veinticinco do enocro de mil novecientos ochenta
y ocho, pasada ante la fé del Licenciado José Luis Frenco Varela,
Titular de la Notarfa Piblica maro clento cincusnta del Distrito
Federal, inocrita en ol Registro Pblico de la FPropiedad del mioso

Diptrito Federal en el Folio Real miserc "9057791%, de focha quince do

abril de mil novecientos ochenta y octo.-— B lo qua da los
cosparecientes otorgan las siguientes: CL AU S U L A S.~ PRIMERA. - "LA
PARYE VERDEDORA", transmite a “LA PAHIE C(DHPRADORA”, ol Iirsmwmble
deacrito en los antocedentes de este contrato, guien lo adguiere para af
con todas las cardcterioticas que so han mencionade anteriorwenta. -
SEGUNDA. - Sirve do procio a la prasenta operacidn la mma da
$20°000,000.00 (VEINTE HILLORES DS PESOS, HOMEDA RACIGRAL). liquidando a
la firmy do este contrato la susa da xxxxxxxxzxx y el saldo insoluto,
modiante CHO sensualidades consecutivas de $2'500,000.00 (DQS HILLONES
QUINIENTOS MIL PRSOS, M.N.), pagaderas el Ultimo dia dol mno qua a cada
una corresponda.- TERCERA.- Los otorgantas coavienen de gua el precio de
enajenacién as el justo y legitimo, sin gqua exista lesida o dolo para

alguna de las partes.- CUARTA- LA PANTE VENDXXDORA® pe obliga con "LA
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PARTE CONPRADORA®, al sancamiento en caso de eviceidn y sancamianto por
vicioa ocultos an log tdrsinos de Ley.~ QUINTA.- Lan partes manifieatan
que en caso do Incumplimionto da alguno do los pagos en la forma
eatablocids en la cldusula pogunda do este contrato, se entendard qua
queda rescindido en forss inmediata, aplicandose uny peoaliracida deliOX
dal total del valor de la operacidn por el Iincumplimiento en la
obligacidn, y en su caso de ejocucidn forzorza de la rescicidn, la parte
compradora asuaird los gastos y costss que ello origine.— SEXTA.~ Laa
partes contratantes sa someton a las Leyes y Tribunales cospetentes del
Distrito Federal, para la interpretacidn y controversia que por este
contrato se spuocitarea.~ CLAUSULA SEPTINA.- lLa parta veadedora ase
cospromate con la parte cospradora, a elevar ol presante contrato a
escritura pablica, en un plaro no mayor da doce mases, cubriendo los
gastos, costos, impuestos y damds, ambas partes, secin lo establecen las
leyes correspondientes.- PE RS ONAL I DA D.- La acredita "LA FARTE
PENDEDORA", con 14 copla certificada, qun so agrega coad spaIn a aste
contrato, y & cada una do las coplas existentes, la cual asogurs no le
ha sido revocada, suspendida, o an forsa alguny limitada.~- GE S ERAL
& 5.~ El1 pefor JESUS AZUARA RIVERA, originario de WNéxico, Distrito
Federal, lugar donde nacid el dfa diecisiete de abril de mil noveciuvntos
cincuanta y tres, soltero, coeorclants, con doaicilio an Batorno mimera
discisiete mimero trainta de la colonia Avante en HMéxico, Distrito
Federal, con Registro Fedaral de Contribuyentas TAURJ-5304177, y =se
ddentifica con Licencia para Conducir miwero "AURISIO417J3", expedida
por la Direccidn Genwral de Autotransporte Urbanc del Departamento del

Distritc Fedecal.- El1 sefior KEFREN GIL AZUARA RIVERA, originario de
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Tantoyuca, Veracruz, lugar donde nacio el dia primero de peptiesbre de
=il povecientos cuarenta y ocho, casado, comerciants, con domicilio en
primera corcada de Carola mibsaro treinta y cuatro, Colonia &1 Reloj,
Diatrito Faderal, con FHegistro Federal de Coantribuyentes "AURE-480901°7,
y se ddentifica con Pasaporte numero "A-CU-308187, de fecha wveintiocho
de diciembre de mil nowecientos ochenta y saiate, oxpedido por la
Secretar{a de Relaciones Exteriores. Bl sefior LUIS LEUSSHA MARTINEZ,
originario de Yeocalco, Estado de Higalgo, lugar donde nacld ol dia
veintinuave de agosto de =il opovocientos weinticuatro, casado,
cosercianta, con doaicilio en calle Balvas ndwore sosenta y ocho,
Fraccionamianto Jardines de Coyoacdn, Cddigo Foatal mimero cero cuatro
oche rewve cero, en déota Ciudad do Béxico, Distrito Federal, con
Registro Fedaral de Contribuyentes mimero "LEML~240829", y pe ldentifica
con Licencin para Conduclr mimero cero nueve nueve sels tres nueve,
axpodida por la Secretarfa General de Proteccidn y Vialidsd del
Dopartasento del Distrito Fedaral.- LEIDO QUE LES FUE A LOS CONTRATANTES
QUIENES TIENEN CAPACIDAD LKGAL FARA OBLIGARSE, Y TENIENDO FLENO
COROCINIENTO DE SU TEXTO INTEGHO, WK!MRQY CONFORNES, LA AATIFICAN Y
FIRMAN FARA CONSTANCIA EN MEXICO, DISTRITO FEDERAL, A LOS DISCISIETR
DIAS DEL MRS DE BENERO D8 HIL NOVECIENTOS NOVENTA ¥ ONO.- WV E N DB D O
R.~ SR. JESUS AZUARA RIVESA SE IDENTIFICA CON LICENCIA PARA CONDOCIR No.
TAIRJIS30417J3", DIRECCION GERERAL DR AUTOTRANSFORYE  DRBANO  DSL
DEPARYANENTO DEL DISTRITO FEUERAL.- CONJUNTA O SEPARADAMENTE.~- SR. EFREN
GIL AZOARA RIVERA SE IDENTIFICA CON PASAPORTE No. "A-CU-30818", DB FEUYA
28 DF DICIENBRS DE 1987, EXPEDIDC POR LA  SECRETARIA DE RELACIONES
EXTERIORRS.- COMBPRADOR.~ EL S5R. LOIS LEDESMA MARTINEZ SE
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IDENTIFICA (O LICENCIA PARA CONDOCIR NO. 099639, DS LA SECRSTARIA DE
PROYECCION Y VIALIDAD 0L DEPARTANENTD 061 OISTRITO FEDERAL.- tres
firmaa ilegiblea.-~ Y0, LICENCIADO ALFORSQ FLORES GARCIAMORENG, NOTARIO
PUBLICO NWUNERO CINCO D&L DISTRITO D6 TEXCOCUD, CON RESIDENCIA EN ESTA
CIODAD, C B RT I F I C0: Qua el prosantae contrato an sus tres tantos y
en cada una de las fojas qua 10 cosponen ha sido firmado ante mi y
ratificado su contenido por sus otorgantas. De dichas certificacidn
lavante en el volitmen 557 el acta misero 24,747.- Ciudad Rezahualcdyotl,
Eatado do PFdxico, a log dlecisiote dfas dol =ns do onero do wmil
novecientos novents y uno.- DOY FE.~ FE DB ERRATAS. - CLADSULA SKFPTINA. -
La parte vendodora se cozpromate con la parta cospradora, a elevar el
pPregente contrato a escritura piblica, en um plaro no mayor de doca
weses, cubwlendo los gastos, cogtos, Ispuestos y domds, azbas partes,
segun lo establecen las leyen correspondientes...".- C L AO S UL A.-
UNICA. ~ Queda protocolizado para totos los efectos lagalos a qus haya
lugar el CONTRATD PFPRIVADO 0Of CONPRAVERTA, en el cuwerpo da esta
escritura.~ G K N B R A L § S.- Bl gefiorr LUIS LEDESHA MARTINSZ,
originario de Teocalco, Estade de BOidalgo, lugar donde nacid el dia
wveintinvevae de agosto do mil noveclentos veinticuatro, casado,
comorclante, con domicilio en Calle Malvas mimero sesenta y ocho,
Fraccionamiento Jardines de Coyoscdn, Mdérico, Distrito Kederal, de paso
en easta Ciludad, con Hegistro Federal de Contribuyentes “LEML-240829", y
sa Jldentifica con Licencia para Conducic miworo "099639", expodida por
la Secretarfa General da Proteccidn y Vialidad dal Departamento dol

Distrito Federsl.- YO BEL NOTARIO DOY FE: Del Lmi, ¥y 1k

legal dol otorgante; da que lo relacionado e inserto concuerds fielmente

con sus originales a log gque me reaitf{ y tine a la vista ; y da que
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lefds que 1 esta escritura a el coapareciente; habldndola explicado su
valor y consecuencias legales de nu contenido manifestd su conformidad,
13 ratificd y firmd ol dfa de su otorgamiento.- ATGTORIZ0 DEFINITIVAMENTE
ESTA ESCRITORA.~ DOY FE.- LUOIS LEDESMA MARTINEZ.- RUBRICA.~ ALFONSO
FLORES GARCIAMORENEO.- RUBRICA.- EL SELLO DE AUTORIZAR.- BS PRINER
TESTINONIO QUE SE SACA DE SU ORIGINAL Y SE EXPIDE PARA EL SEROR LOIS
LEDESMA MARTINEZ, (OM0 INTERESADO.- YA BN YRES FOJAS DEBIDAMENTE
COTEJADAS Y CORREGIDAS. ~ CIODAD NEZAHUALCOYOTL, BSTADO DE MBXICD, A LOS
PEINTINURVE DIAS DL HES DE ENERO DE NIL NOVECIENTOS NOVENTA Y ONO.-~ DOY

FE.

BEs asi como sefialamos que el contrato privado es
un hecho generador de derechos y obligaciones, y que de
aguerdo al nodelo ya ilustrado es oomo podemos distinguir
que quizas fisicamente pueda tener una gran similitud con la
esoritura publica de la cual emana la titularidad de la
propiedad de un inmueble, pero de el anterior ejemplo »e
establecen diferencias que vmés adelante haremoe evidentes y
que nos dan la pauta para establecer con presicion los
alcanges juridicoe de una simple protocolizacién de un
gontrato privado, ea sin embargo importante seefialar que el
Notario Piblico como lo menciona Argentino I. Neri (23) al

decir de la funcién del Notario.

"...La funcidén del Notario no solamente esta

limitada a recibir las manifestaciones positivas de voluntad

(23) Argentino I. Nari, tratado tédorico y practico de Derecho Notarial.
Vol. III. Bditorial, Bdiciones de Palma, Buenos Aires 1981 la. edicidn.
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"...La funocién del Notario no eolamente eeta
limitada a recibir las manifestaciones positivae de voluntad
de los otorgantes y reducirla a formulas juridicas
expresamente determinadas, eino que es también obligadamente
réueptora de otros actos volitivos derivados de otrae
necesidades humanae; hechos humanos o naturales que, desde
luego, no encajan en la oategoria de relaciones
contractuales, por lo mismo que se circunsoriben solamente a
una parte, eato es, son unilaterales; pero hechos, en sunma,
que por virtud de la fuerza oreadora que demanda la
necenidad humana, enjendran consecuencias oabalmente

juridicas...".
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CAPITULO IV

PROTOCOLIZACION DEL CONTRATO
PRIVADO

A. REQUISITOS

1.~ Internos: Dentro de los requisitos internos
que debera de oumplir el contrato privadoc para au
protocolizacién encontramos que deberda de ocontar en au
redaccién con los elementos esenciales y de validez que va
hemos sefialado en el capitulo tercero y los cudles hemoe
ejemplificado de manera gque sea fAcilmente apreciable tanto
la naturaleza del oontrato, ocomo del aota en que ha sido

protocolizada.

Entre los requisitoe internos que debera de
cumplir el gcontrato deberd de ocarecer de vicios en el
coneentimiento que lo pudieren afectar ea deocir que en la
celebracidén de el contrato debera existir en el édnimo de los
contratantes el espiritu de estar, celebrando una operacién
sea de naturaleza traslativa de dominio, de uso y diafrute
asi oomo de laa ya clasificadas, pero siempre con la idea de

contratar en términos de la naturaleza del ocontrato que se

esta celebrando, asi pues deberéd contener precio, objeto
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directo (la creacién de derechos y obligaciones), asi como
fecha y deberan contar las partes con la suficiente capacidad

para contratar.

Aunque resulte demasiado obvio el decirlo el
contrato debera de estar plasmado en la dimensidén papel, pues
ai el caso fuera de un contrato verbal no existiria la
poeibilidad de llevar & cabo la protocolizacion, ya que al
acudir ante el Nétario piblico llevaria acabo la elaboracidn
de el Contrate, y por tanto estara obligado a darle la forma
aue establece la Ley, la cual ai tendra el cardcter de
escritura publica mientras que la aimple protocolizacidn no

aurtira tales efectos.

Es aqui que encontramos que todo lo que
posteriormente aparejo al contrato privado en pooo © en nada
transformara la estructura de este, pero es evidente que sin
la formacidn de una base firme para la creacidn de derechos y
obligaciones como Jo es el ocontrato en s8i mismo, la
protocolizacién de un documento que no cunmpliere con estos
lineamientos no le imprimira mayor calidad a dicho documento
ni convalidara aituaciones que quizds en algin momento
quisieron Be enmnascaradas a efecto de nmaquillar la
apariencia del documento privado carente de loe mas minimos

elementoa generadoree de derechos y obligaciones.

Otro de los requisitos internos del contrato que
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ha de protocolizarse es la voluntad del oonpareciente de
verdaderamente solo protocolizar el contrato pues el caso es
que si la voluntad no existiese en ese sentido se da entonces
el caso de que se ha llevado una labor de asesoramiento mal
intencionado tendiente a hacer caer en un error al
compareciente, a lo que el Notario debera de negar su

actuacidn.

Sin embargo dicha actuacicn en el Notario Piblico
no sera en ningun nomento criticable cuando después de un
concienzudo andlisis ee llegue a la oonclusidn que para eae
caso especifico sea la protocolizacion el Unico medio para la

oonservacién del documento privado.

2.- Externos.- Dentro de los requisitos externcs
que debera de cumplir el contrato privado para que pueda ger
considerada su protocolizacidén encontramos:

Deberd encontrarse el objeto, libre de gravémenes
o cargas que limiten su esfera juridica esto en el caso de
bienes inmuebles s8se comprueba con la presentacidn de el
certificado de libertad de gravdmenes expedido por el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio comprobando
asi mismo que dicho inmueble no esta Bujeto a limitaciones
para su uso asi como declaratorias que establezcan socbre
dicho inmueble provieiones, usos, o reservas con arreglo a la
Ley de Asentamientos Humanos, con la exhibicién de el

certificado de libertad de gravamenes también ee logra
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establecer que el mencionado inmueble ee encuentre inscrito a
nomnbre de quien esta enajenando dejando de esta manera a
ealvo loe derechos de terceras personas a quienes con
anterioridad se les hubiera reconocido alguna calidad ocon

respecto a la esfera juridica de ese inmueble.

El objeto indirecto materia de el contrato debera
asi misamo estar al ocorriente en el pago de sus atribuciones
fiscales es degir, no contar con ningun adeudo por concepto
de derechos por servicio de agua, o pago del impuesto
predial, de aloantarillado, asi como de los pagos por

concepto de ocarreteras y pavimentacidn si los causare.

Asi mismo cuando se pase ante el Notario Publico
paralelamente a la protocolizacién del contrato privado la
ratificacién de las firmae del nmismo por parte de los
otorgantes a quienes debera en este caso pedir que se
identifiquen y demostrar que eatan al corriente en el pago
del impuesto sobre la renta; Debera de hacer la evaluacidn
del inmueble y hacer la retencién del pago provisional de
Impuesto aobre la Renta a los enajenantes, pues de lo
contrario al ratificar las firmas y protocolizar el contrato
se convertiria junto con los enajenantes en deudor solidario
de dicho impuesto y por tante adquiriria una responsabilidad

de tipo fiecal respecto de ese inwmueble.
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A ese respecto Argentino I. Neri (24) establece
de manera clara que @i bien es cierto lo juridicamente
perfecto es la creacién por parte del Notario Piblico de la
esoritura también es cierto que en el campo del Derecho nos
encontramos con la realidad de que exiate otro tipe de
inatrumentos publicos es deoir el acta notarial, y asi como

plantea esta idea de igual manera lo ouestiona al decir:

"Bn efecto: La funcién del Notario no solamente
esta limitada a recibir las manifestaciones positivas de
voluntad de los otorgantes, Yy a reducir las foramulase
juridicas expresamente determinadas, s8sino que también es
obligadamente receptora de otros actos volitivos derivados de
otras necesidades humanas; hechos huwmanos o naturales que,
deade luego, no encajan en la categoria de relaciones
contractuales, por lo mismo que se circunscriben solamente a
una parte, esto es, 8son unilaterales; pero hechos en suna,

que por virtud de la fuerza creadora que demanda la necesidad

humana enjendran consecuencias cabalmente juridicas...Empero,
¢Esta distincidn especifica, es digna de ser asentida?...".
El autor miemo sefiala que aun siendo 1la

escritura de protocolizacidén una acta en la que se establece

(24) Argentino I. RMeri, Trato Téorico y practico do Derecho Hotarial,
Voldmen IV, Editorial Rdiciones de Palma, Buenos Aires 1981, ia. Edicién

Pag. 9 y 10.
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Unica y exclusivamente una declaracién unilateral de 1la
voluntad, (La protooolizacién de un documento privado &
solicitud de el interesado) también es cierto que al pasarse
ante su fé& dicha protocolizacidn automdticamente sera
responsable el Nctario Piblico de la verificacidn de el
contenido del contrato privado que ante él se protocoliza, Yy
que en este no ee cometan actos contrarios a las buenas
costumbres 6 al Derecho y que asi mismo no se convierta el
adquirente en una viotima de engafic por la ignorancia en el
conocimiento de la secuela procedimental que le es inherente

a la oreacién de el inetrumento publico.

S8in embargo también es importante mencionar que
existen casos particulares en los que pudiera llegar a ser
considerable el hecho de tomar en cuenta el que gsea el
Contrato Privado la fnica galida a las operacioneaa
traslativas de dominio sobre bienes inmuebles, toda vez que
en esgritura publica no puedan llevarse a cabo por virtud de
la existencia o inexistencia de algin elemento que impida el
otorgamiento de la relacidn, contractual en escritura y no en
acta y entre otros podemos encontrar en que el inmueble de
merito no ocuente ocon clave ocatastral, impediria el poder
determinar s8i ae estd al corriente en el pago de
contribuciones, otro caso también seria el que no ee cuente
gon anteaedente regiatral, esto ea que no exista partida en

el Regiatro Piblioco de la Propiedad y del Comercio y asi como
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un s8in nimero de casos en los que definitivamente y ante la
necesidad de la creacidén de la relacidn contractual, la

escritura publica no es la salida por no poder realizarse de

manera inmediata.
B.- EFECTOS.

1.- Legales.- La protocolizacién de el contrato
privado a pesar de no ser la figura ideal para llevar a ocabo
operaciones traslativas de dominio segin lo antes expuesto,
ein embargo surte ciertos efectos legales que en determinadas
ocasiones llegan a justificar su existenocia, pero no por elle

han de oonsiderarse como un mecanismo seguro de contratacidn.

Al 1llevar a cabo el andlisis de la Ley del
Notariado, Carral y de Teresa (25) al hablar de la
protocolizacidn de instrumentos privados sefialando:

“...la simple protocolizacion acreditara el
depésito del documento y la fecha en que hizo aquel. Es
natural que esa protocolizacidn no pruebe la verdad del

contenido dal documento depositado...".

Idea que nos conduce a observar que el doocumento

en cuanto a su contenido no sufre ninguna transformacidn y

(25) Op. Cit. Pag. 8,
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bien es c¢ierto que se puede determinar la fecha en que el
Notario Piblico recibioc en depdsito, probando pu existencia
en cuanto a la dimensidén tiempo, es también cierto que el
Notario no podra en ningin momento aseverar la veracidad del
contenido del contrato, a pesar de que el contrato fuera
ratificado ante €1 por los otorgantea, no con ello se
convertiria en una escritura publica, es decir no perderia el
cardcter de un instrumento privado, pués s8i bien en el
momento de ratificar las firmas lo otorgan el instrumento
ambas partes, la protocolizacién estara llevada a cabo a
solicitud de el adquirente de los derechoas y obligaciones,
llamesele comprador, deudor o segin sea la naturaleza del
contrato privado, y adin en el ocaso de que la protoogolizacion
del contrato se llevara a cabo a golicitud de ambas partes,
no se convalidaria la forma de dicho instrumento, toda vez
que no se cumplen con los requisitos procedimentales para la

oreacidn de la esoritura pilblica entre lcs que encontramos.
REQUISITO8 PREVIOS A LA FIRMA:

-Solicitud de certificado de libertad de
Gravanmenes.

~Selicitud de conetancia de no adeudos de
impuesto predial y derechos por servicio de
agua.

~Solicitud de avalio banocario.

~Solicitud a las partes de la presentacidn de
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boletas, correspondientes a predial y agua de
los tltimos 5 afios.
-Presentacidn de primer aviso preventivo al

Registro Publico de la Propiedad.

REQUISITOS POSTERIORES A LA FIRMA:

~En su caso pago de Impuesto sobre la Renta por
enajenacidén de Bienes Inmuebleas.

~-Pago en su caso de Impuesto sobre Adquisicidn de

bienes inmuebles.

-Presentacion del oficio a que se refiere el
articulo 5° de la ley de hacienda del Distrito
Federal.

~Presentacién del 2° aviso preventivo al Registro
Piblico de la Propiedad.

~Inecripcidn en el Registro Publico de la

Propiedad de la escritura piblica.

Y al no cumplirse con las condiciones sefialadas
anteriormente al ratificar y protocolizar ambas partes, no
podremos considerar en ningin momento que gse pueda
transformar el dooumento privado en esoritura plblica en
egtricto sentido.

La ley del notariado en su artioculo 90 sefiala los

supueatos de la protocolizacién de un documento y sefiala:
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"Para la protocolizacién de un documento privado,
el notario transeribira en la parte relativa del acta que al
efecto se asiente o lo agregara al apeéndice en el Jegajo
marcado con el numero de acta y bajo la letra o nimero de
acta y no podra protocolizarse el doocumento cuyo contenido
gea contrario a las leyes de orden publico o a las buenas

costumbres".

La pregunta obligada es ¢(No es la protocolizacidn
contraria a las leyes de orden pliblico al admitir la
enajenacién de bienes inmuebles contrariamente & lo que
gefiala el cddigo civil y la ley del notariado en relacidén a

la cuantia?.

La respuesta a esta interrogante segin nuestro
partioular punto de vista es que dicho acto no es ocontrario
a las leyes, si no mas bien es contrato preliminar, que se

debera de elevar a esoritura ptblica.

En este mismo gentide nosotros no estamos de
acuerdo con la tesis sefialada por Argentino I. Neri (26) en

la que establece:

(26) Argentino I. Beri. Tratado Téorico y practico de Darscho Notarial,
Volimen IV. Editorial. Ediciones de Palma y Buenos Aires 1981. la.

Edicién. P. 188.
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“...El instrumento privado adquiere la fuerza de
publico por al "reconocimiento judicial" o por la
"Protocolizacién" une y otro aspecto esta sujeto a lo

prescrito por las leyes de proocedimiento..."

Aln a pesar de que é1 se refiere a la legislacion
Argentina, la cudl definitivamente no es acorde con la

nuestra.

Es entonces que podemos resumir que los efectos

legales de la protocolizacion del contrato privado gon:

BEfectos probatorios: En cuanto a la exietencia
histdérica del documento, por virtud del depdsito

del mismo.

Bfectos ejecutivos: Los cudles emanan del
contrato mismo y que serviran de documento base de la aceién

para elotorgamiento y firma de escritura por la via judicial.

Pero ambos supuestos serdn uUnicamente vdlidos vy
posibles cuando de acuerdo a2 lo que habla el tratadista
Gimenez Arnau (27) el contrato protocolizado pueda probar

ciertos y determinados extremos, como son:

27) Giménez Arnau, Enriqua. Introduccidn al Derecho HNotarial. Editorial

Ravista de Derecho Privado. Madrid 1944, 312 P.
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"1.~ La fecha y el hecho del otorgamiento...tanto
en cuanto a los gontratantes como respecto a terceros...2.-
La identidad de los comparecientes. Aunque expresamente no se
deglare asi en la ley, resulta evidente en cuanto a la
identidad de los otorgantes es una parte del hecho del
otorgamiento...3.~« Por las miamas razones, e8e extiende el
valor probatorio (por lo menos, con el caracter presuntivo
que tiene el inastrumento desde que no es prueba plena) a la
capacidad de los otorgantes y ausencia de vicios del

consentimiento...".

Esta forma nos determina asi plenamente cuando el
contrato privado protocolizado surtira asi efectos

probatorios y ejecutorios por consecuencia.

2.~ Fiacales: La funcion Notarial guarda una
extrecha relacién con la materia fiscal pues el Notario al
ser por orden de Ley retenedor de los Impuestos dque se
generan ocon motivo del otorgamiento de esaerituras pasadas
ante su fé se oconvierte en deudor solidario junto con el
sujeto pasivo de la relacidn tributaria, la Ley del Impuesto
sobre la Renta asi lo establece en su articulo 103 péarrato

20. al decir:

“...Bn operacionea oonsignadaa en eaarituras

ptiblicas, el pago provisional se hara mediante declaraciones,



85

dentre de los quince dias siguientes a la fecha en que se
firme la escoritura 6 minuta. Los Notarios...calculardn el
Irpuesto bajo s8u responsabilidad y lo enterardn en las

oficinas autorizadas...".

Sin embargo en cuanto a la protocolizacidn del
contrate privado el Notaric neo estd aino unicamente
transcribiendo en su protocolo un documento, pués ea wBuy
diferente &l supuesto al del otorgamiento de la escritura
ante €1, ya que en la mayoria de loo casos el enajenante, ya
no acude a protovolizar el ocontrato y por tanto aqui ya no
recae en al Notario la regponsabilidad, aino en el
adquirente, come mas adelante 1o preceptua el proplo
ordenariento, eeto por 1o que se refiere al Impuesto scbre la

Renta.

En relacién al Impuesto sobre Adquisicidn de
Bienes Inmuebles, para gque pueda ser recibido el entervc del
impuesto el hecho Renerador deberd conatar en instrumento
ptblico, y como ya hemos analizadao la protocolizacidn
polamente es un acta en la que se plasman hechos juridicos o
bien hechoe materiales, pero no actos juridicos, que es el

hecho generador del impuesto.

Api mismo el notario ya no exigira al
compareciente la pregentacidn de las respectivas boletas de

pagos de impuesto predial y contribuciones por agua potable y
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por servicio de alcantarillado, que ha de exigir cuando ante
sy fé se otorguen actos y operaciones traslativas de dominio,
o bien todas aquellas que le puedan repregentar una

responpsabilidad solidaria para con el fisco.

Y finalmente el pago de derechos por la
inscripcidén ante el Registro Piblico de la Propiedad y del
Comercio, el caso es que por no estar a 1o dispuesto en la
ley del Notariado en cuanto a la cuantia del negocio y a su
vez por no constituir una escritura publica el ocontrato
privado no es un documento inscribible, y por tanto no esntad
el notario obligado a retener tales derechos, peroc unh caso
muy diferente es el de la compraventa de acciones en acta de
asamblea, respecto de sociedades mercantiles, pues en eate
supuesto si se deberd de mandar a inscribir en el registro
pitblico de la propiedad y del comercio dicha acta, y debera
asi mismo retener los derechos por concepto de insaripcidn
pero continuando en el mismo orden de ideas y como lo sefala

Arrioja Vizoaino (28) al decir

",..Podemos concluir afirmando que el tributo
nace ocuando el sujeto pasivo realiza 1s hipdtesis normativa o

‘el hecho generador previsto en la ley tributaria aplicable

28) Arrioja Vizcaino, BMdolfo. Derecho Fiscal. Bditorial Themis. Mdxico,

D.F., 1988, Aa. Edicidén pag. 92.
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independientemente de que en ese momento existan o no las

bages para su determinacidn en cantidad liquida".

Que en el caso de enajenacién de acciones dgeria
la determinacion del estado financiero de las acciones en el
mercado de valores, o bien un avalioc practicado por corredor
publico para asi poder determinar el impuesto sobre la renta
por la enajenacidn de las acciones, salvo el caso especifico
en que dicha enajenacidn se hiciere en su valor nominal el
cual seria muy remoto. Y por tanto aqui si seria responsable
solidario el Notario Puiblico y Flores Zavala (29)no aclara
en que ogonsiste la responsabilidad solidaria en materia

fiscal dieciendo:

"Lo caracteristioco de eata responsabilidad

fiscal es:

1.~ Que la ley establece cuando un tercero falta
al cumplimiento de alguna de sus obligaciones.
2.~ Que no habra derecho de repeticién si paga
el responsable solidario, por que no lo

establece la ley.

(29) Flores Zavala, Ernesto. Elementos de Finanzas Piblicas Mexicanas.

Bditorial Porria. Héxico D.F. 1989, 2Ba. Edicién 505 paginas.
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Y es asi que tenemos que el notario por dos razones debera
estar vigilante de la retencién de los impuestos que se

causen, de los actos pasados ante su fe:

I.- Por la naturaleza de su funcidn.
II.~ Porque de lo contrario el terminara siendo

el sujeto pagador de el impuesto.

3.- Pisicoldgicoa.~ Como ya hemos hecho el
andlisis de la naturaleza de la protocolizacidn del contrato
privado consideramos que el particular soleo acude ante el
fedatario publico por un error en cuanto al conogimiento dz
la naturaleza de dicha figura y sirve de base aunque mal
fundada para su criterio personal el que cuando se firma en
el protocoleo de un notario puiblico se eunta otorgando la
escritura publica, o bien alin a sabiendas de que dicha
protogolizacidn no e3 s8u escritura, cree y hay quienes
definjitivamente se encuentran en un error al! afirmar que por
haberse firmade en el protocolo del notarioc, con el tiempo ae
convalidaran los defectos de que adolece el otorgamiento de
la relacion contractual por estos medios, y es asi que no son
pocos los casos en que el particular tiene oconocimiento pleno
de les aloanages de esta figura pero pretende dar
sustantividad a su quizds irregular Bituacidén con respecto a
la titularidad del bien materia de el contrato que oonsidera

cgomo un primer elemento de la regularizacidon de su situacidén
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el protocolizar el contrato privado.

C.~ 8u Inoperancia.

El contrate privado en 8i es \lUnicamente el
dooumento base de la accidén para intentar en la via judicial
el otorgamiento mediante ejecucidén forzoza de la esgritura
publica respectiva, vy de el anadlisis que ya hemos realizado
de la figura conocida como “Protocolizacidn del Contrato
Privado" consideramos que esta es ya inoperante, pueés cuando
en la ley no se establecia el monto que deberia de
oonsiderarse para llevar operaciones sobre bienea en losa
cuAles estas tuvieran que otorgarse en escritura publica. 8i
era viable llevar a cabe la enajenacidn mediante, documento
privado y que mediante la protocolizacién de este se¢ le daba
una matriz contra la cudl se pudiera cotejar, pero hoy es muy
distinto el s8supuesto que marca la ley y por tanto el
protocolizar un contrato es ya insuficiente y se torna
verdaderamente inoperante cuando el notario piblico no puede
otorgar al particular por esta via la mds minima seguridad
juridica de que el bien que se adquiera por esta via pe
encuentre libre de gravdmenes o limitaciones de dominic y que
asi puede permanecer en lo ouceaivo, pues al no poder
cancelar el antecedente registral del enajenante, este
aontinuara apareaiendo ante terderoa somo el titular de digho

inmueble y por tanto no se podra asegurar el que no pueda
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disponer este de dicho bien y que a su vez no pudiera
Rravarlo, por tanto es importante sgefialar que hoy en dia es
va inoperante la protocolizacidén del contrato privado pues no
se adeoua a las condiciones de la vida moderna, y el notario
en su calidad de fedatario y profesionai del Derecho perito
en esa, materia al protocolizar un contrato debera 1llevar a
cabo un apdlisis juridico de dicha figura y llegar a la
conclusién bien fundamentada de que el gontrato privado
protocolizado serd la uUnica alternativa de wmomento para
otorgar los minimos de seguridad juridica que requieran las
operaciones en que sge transmitan o generen derechos gobre
bienes y en los cuales no gea viable el otorgamiento en
escritura publica y en base a esta exposicidon eehalamos que
la protogolizacién del contrato privado es definitivamente
gsolo un paliative que no otorga seguridad juridica al
compareciente y que no resuelve en manera alguna situagidn

juridica del solicitante,
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CONCLUSIONES.

PRIMERA.- El Notario Pilblico en su calidad de fedatario
publico s la persona encargada de otorgar aeguridad
piblica a los partioulares en las operaciones que versan
sobre bienes inmueblen, esn asi mismo un fedatario en quien
la facultad del Estado de otorgar la fé piblica le ha sido
otorgada mediante una concenidn administrativa atravéz de
la oual 1las aseveraciones que haga este en su agtuar
legitimo deberan ser oonsideradas como oiertas puesto
que el Estado le impone tal calidad a lae mismas toda vez
que haya @sido calificado entre otros desde el punto de
vista intelectual, fisico y téconico para el desempefio de

tal encomienda.

SEGUNDA. - El protooclo es el campo de acoidn de el
Notario Piblico atravéz del ocual su accion puede ser
evaluada oomprobada y se hace evidente que su actuar en el
desempefio del otorgamiento de la fé piublica sea ordenado,
transparente y sistematizado, dicha sistematizacidn se hace
firme atravéz de las figuras que son el apéndice, indice el
archivo en sus doe modalidades de previo y posterior a la
firma y es atravéz de la evolucidn de eetos sistemas que
la funcidén notarial apoyada en el protocolo y de sus

derivaciones que son propiamente el testimonio tanto de losa
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instrumentos acta o de los instrumentos contrato.

TERCERA.- El Contrato Civil es el asistema atravéz del ocual
sae realizan las operaciones eobre bienes inmuebles, cada
uno aconh diversa naturaleza y es en los contratoe en
oy modalidad de Esoritura Piblica donde se otorga 1la
seguridad juridica absoluta en las operaciones sobre los
bienes y& mencionadoe es s8in embargo el Contrate Privado
el antecedente primero de dicha figura, y en su evolucidén
atravéz de la hietoria deede el antiguo Egipto atravesando
por su evolucién en Grecia y finalmente en nuestro primer
antecedente formal que @s el Derecho Romano donde se
fundamenta el estilo y forma del Contrato Civil en sus
diversas modalidades, pero es el caso que esa figura en la
actualidad no cumple ya con los requisitos de forma para la
transmisidn de propiedad de bienes inmuebles puesto que la
aotual legislacidn hace imposible la ocontratacidn sobre

inmuebles mediante esta figura.

CUARTA.~ La protooclizacién del Contrato Privado es a
nuestro particular punto de vista una figura inoperante en
razén de que 8i el Contrato Privado no es ya una figura
idénea para la contratacién sobre bienes inmuebles y toda
vez que la protocolizacién del mismo en nada modifica la
esfera juridica, y que gin embargo por el aspecto externo
del inetrumento piblico acta en el cual se hace constar la

protocolizacidn del Contrato Privado, que puede ser
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suveptible de ser confundido por persona no conocedora dal
derecho con la BEsoritura Piblica en su modalidad de
contrato atravéz de la cual el Notario Piblioco al
realizar la redaccidén aqompleta del contrato y verifiocar
la realizacidén de cada una de 1las etapas prooesales de
la acnatrucéién del justo vy legitimo titulo en el cual
puedan ser llevadas a cabo estas operacionee, que por au
efmilitud aparente se puede prestar por parte de asesores
inesarupulosos que atravéz de un asesoramiento doloao
hagan caer en unsa eguivocacidn al particular haciendole
penear dque la siwmple protoaclizacién de un Contrato
Privado es ou Bscritura piblica, ep decir su juato y
legitimo titulo de un determinade ocontrato sobre bienes

inmuebles.

QUINTA.~ El <Contrate Privado al ser pratocolizado genera
abligacionea fiscales, las ocuales por no der el Notario
Publico retenedor en forma direota, y en virtud de la
ignorangia de las partes estas al no hacer la declaracidn

de dichoe impuestoe se constituyen en evasores fisaales.

SEXTA.~ La ipposibilidad de llevar a ocabo la inscoripoidn
en el Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio
del acta mediante la cual Be protocoliza el Contrato
Privade, deja al adquiriente en una total ingeguridad
juridica puesto que el bdien asi transemitide eeguiria

estando inscrito a nombre de el enagenante quien si



94

podria llegar a enagenarlo & gravarlo, al no tener
conocimiento de alguna otra operacidn el registrador de

la Propiedad.

SEPTIMA.- La protocolizacién del Contrato Privado hace
evidente unicamente la existencia del contrato, desde la
fecha en que fué protocolizado ante el Notario Pgblico pues

este queda depdeitado en su archivo.

OCTAVA.~ Al tenerse protooolizado su Contrato Privado se
guenta oon la certeza de su inalterabilidad a partir de su

protocolizacidn.

NOVENA.- El1 Contrato Privado protogolizado al no contar
con los elementos de forma y fondo de la Escritura Puiblica,
debera ser unicamente considerado como documento base de
la aceidén, para que mediante la via judicial pueda elevarse
a Besoritura Publica, cuando no se cuente con la anuencia
de las partes que ee constituyeren en inoumplimiento de

la obligacién en el contrato contemplado.

DECIMA.- Al establecer tanto el Codigo Civil como la ley
del Notariado las cuantias en las que podra contratarse
gobre bienes inmuebles, y al no poder llevarse a cabo en
Contrato Privado debera de desaparecer esta costumbre,
puesto que en nada mejora la esfera juridica del contrato

por si solo y jamas podra suplir a la Escritura Puablica.
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