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I 

IHTRODUCCION. 

Bn la práctica cotidiana del Derecho Notarial 

hemoo observado cuan iaport4nte eu determinar la naturaleza 

y a.loancea jurídiooo del instrumento público el cuál a 

tra.vée de euo doo modalidades el acta., y la eooritura 

públ ioa otorgan eeguz•idad jurídica que eota función implica~ 

Sin embargo ea importante el recalcar que en 

nueotro tema de eutudio "El contrato privado BU 

protocolización rigura inoperante• pretende•oe hacer el 

a.nalieie de esta f'igur4 a f"in de que oeo. excluida de la 

función notarial, la ou41 aonetituye única y exoluoivaaente 

un paliativo que en nada tranef"orma la naturaleza jurídica 

del contrato privado y única y exclusiva.mente oonetituye un 

aedio de tener en depósito el documento privttdo otorgandole 

una •atriz, en la cuál pueda. oer coteja.do y que aonoede 

oeguridad de ou exiotencia hiotorioa. 
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El analiz4r esta rigura i•plioa el tener que 

determinar laa oonoeouenoias jurídicas tiooa.leo y 

oicologioao que al oolioitante le han de repetir, pero sin 

embargo ea !•portante señalar que aontrariaaente a otra.e 

legiolaoioneo, la nuestra no contempla en la protoooli:aoión 

del contrato privado una convalidación a lao dcfioienaiao de 

forma que afectan al contrato privado el que a final de 

cuentas aún sin ser protocolizado oonoti.tuye el doouaento 

base de la acción para llevar a oabo por la vía judicial la 

ejecución forzooa, para aoí lograr el otorgaaiento del 

instrumento público por las partea y en actitud rebelde del 

de•andado por el juez oo•petente, haciendo por tanto 

inesaeoaria e inoperante la prot:ooolizaoión del contrato 

privado. 



CAPITULO I 

EL NOTARIO PUBLICO 

A. - LA FE PUBLICA 

1 ... NOTARIAL. - La té públiod notarial hemoe de 

considerarla como una inetituoión de derecho en la cual todos 

los Ciudada..doe que formamos parte de una Estado, estamos 

obligados a tener que conoidera.r como auténticas la.a 

aseveraciones que el Notario Público haga dentro de su campo 

de aooión, que es el instrumento públ ioo, toda vez que los 

hechos o actos en el contenido, eo decir dentro de el 

instrumento público, se han de con~iderar como ciertos 

mientras no se tenga prueba en ~ontrario. 

Por otro lado Franoiooo Martínez Segovia (1), la 

define así. 

"Ea la autoridad que la Ley acuerda al Notario 

U> l!art!noz Segovia~ Francisco. Funcidn Notarial Ediciones Jur.tdlcaa 
Ruro-Jmdric.s. Bueoos Aireo 1961 Pag. 22. 
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para dar valor jurídico al todo ó parte del documento 

notarial y de su contenido negocia! o de hecho entre partes y 

con respecto a terceros, autoridad de plena fé que oolo 

puede ser vencida por querella de faleedad".C2> 

Pero para poder iniciar el estudio de lo que es la 

té pública notarial hemos de analizar cuales son sus 

orígenes, y así poder establecer con claridad para su mejor 

comprensión, cual a sido la evolución de la Institución del 

Notariado, y poder comprender mejor el día de hoy cual es su 

objetivo y función 

Antes de entrar en materia de la evolución del 

Nota.ria.do, es necesario mencionar que como hoy conocemos al 

Notario Públ loo no se ha dado en ningún momento histórico 

otra personalidad semejante 

funcionario. 

ld que hoy tiene este 

Uno de loe primeros anteoeeoree de lo que ea hoy 

el Notario Público lo encontramos en el escriba de el pueblo 

Hebreo de loe cuales habia varios tipos, escribas de la Ley, 

del pueblo, del estado y del rey, sin embo.rgo no considero 

que estos escribanos, fueran propiamente antecesores del 

(2) Ley del Notariado parn. el Distrito Federn.1. Artículo 61. 



Notdrio Público de hoy, puesto que estos unicamente actuaban 

como dmanuenses y4, que la 4Utentific4ción de el documento 

corria cargo de un funcionario del estddo o bien de la 

religión pues hemos de tener en cuenta que el pueblo hebreo 

es eminentemente religioso, y muchos de oue actos cotidianos 

están regidos por loo dopectoo relacionddos al culto 

rel igioeo. 

Por otrd pa.rte en el antiguo Egipto y en forma 

para.lela a lo que oe d4ba con el pueblo hebreo encontramos 

aunque en forma binaria, por recaer dos personas, una 

figura más parecida de lo que es hoy el Notariado, pues en 

Egipto nos encontramos con que los dotas o contratos eran 

redactados por escriba.nos y autentificados por funcionarios 

del faraón, pero estos 1:1e plasmaban en papi roe, muchos má.s 

similares a papel del protocolo del día de hoy, que las 

tablas romanas enceradas ó bien que la.e tablillas de 

ba.rro de Sumeria y Babilonia, así de igual manera encontramos 

en el momento de términar la inscripción de el instrumento 

plasmaba.o en él una leyenda, una formuld que en eee tiempo 

salvara al instrumento de tachaduras, raspaduras o 

enmenda.durae, muy parecido a lo que contempla. la Ley del 

Notariado,C3> el di4 de hoy, conjuntamente a la firma de el 

CJ) Ley del Hotariado psra el Distrito Federal. Artículo 61. 
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faraón, este eetampdba su sello para darle plena autenticidad 

a este instrumento, con eato nos damos cuenta que reune eota 

etapa un p4recido, muy eemejdnte a lo que la función 

Notarial hoy en día puesto que nos encontramos con papel, 

sello, firma del funcionario Caúnque está en forma binaria> y 

el hecho de que oe salvara el instrumento público. 

También en una última eta.pa de el imperio Egipcio 

nos encontramos con que para reforzar la autenticidad de los 

ine t rumen toe levan ta dos se forma rón aroh i vos donde se 

registraban loe actos o contratos de manera que se pudiera 

cotejar en todo momento un docu1nento con ou matriz original y 

así verificar si habia sufrido alguna alteración. 

Continuando con el orden cronológico encontramos 

que en el Imperio Romano por primera. vez ae dá que en el 

escriba se haya. concentrada. la Fé PÚblicd pues el tabulariuo 

al ser un funcionario encargado de el levantamiento de loe 

censos podemos dicernir que por ser de interés especial para 

el Estado Romano el levdntamiento de censos para poder así 

determinar los ingresos públicos por concepto de impuestos 

que el imperio debería acercarse para soetenimiento 

encontramos que en la figur4 de este personaje recae por 

primera vez en una sola persona la reoponeabilidad de 

escribir, es decir reda.otar los instrumentos y darle la Fé 

Pública, dentro de la epoca Romana ha.llameo diversos 

funcionarios, loe que ejercen esta función pero ea necesario 



hacer mención que si bien redo.eta.bao y conservaban 

documentos, contratos, estos no estaban investidos de la Fé 

Pública que ero. investidura unicamente de el tabul.a.rlus, 

aunque propiamente lo que hoy tenemos en concepto de lo que 

ee lo. Fé Pública se do.ha unicamente en loa jueceo quienes 

eran loe únicos capacee de da.r fuerza probatoria los 

instrumentos, y que eran parte integrante de el esta.do 

romano,C4> y que en terma eimultdnea fuera un Profesional del 

Derecho, es decir persona conocedoro. de la.a Leyeo y que 

a.demás tuviera reconocida fama de honradez y 

jurieoonsul toria, pues sabemos que conocer de derecho noe 

amplia un criterio en cuanto a lo que es la; Ley, pero esto 

dista bastantemente de la facultad de jurisooneultoria, o la 

capacidad de decir el Derecho con autorida.d sea con 

conocimiento pleno de la materia, ya. que al decir "Con 

Autoridad", nos queremos a.caroa.r al concepto de a.utoridad 

emanada. de la experiencia y lo que el absoluto dominio de 

el derecho, es decir la Ley en general dentro de sus muy 

amplias ramas, y no esta.mas evocando propiamente ~l concepto 

de autoridad emanada de el estado, aunque paralelamente el 

Notdrio Público se encuentra. hoy investido de esta fdcUlta.d 

que se le confiere a manera de concesión administrativa en el 

Organigrdmd de la Administración Pública, y que por tanto de 

14> Loe. Citp 3 Art. 3. 
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eer un Profesional del Derecho, eo decir en eu calidad de 

Abogado, paaa a ser un engrane máo de la maquinaria de el 

Estado actual, aunque no este autorizado a percibir un sueldo 

el herario públioo 1 pero en cambio tenga autorización pa.ra 

poder percibir directamente de la Ciudadania un ingreso por 

concepto de suo honorarios, dentro de un marco de honestidad 

y honradez que le ha. de ser propio para. la oonoerva.oión de 

una imagen pulcra ant.e loe ojos de la sociedad. 

La siguiente et.spa. para nuestro interés en el 

estudio de la transformación de el Notariado l4tino de el 

cual forma parte el nuestro, hecho de el cual abundaremoe máo 

adelante¡ lo encontramos en España. 

En eota etapa noe encontramos también con diverooo 

períodos dentro de loe cudlee hal lamoe uno en al cual el 

pueblo español estaba sujeto .a dominio de Roma y que por 

tanto a.rra.stra hacia España. parte de las o.aracteríetic.as de 

l.a eacribanio. que ea daba en la. Península Ital ioa, otro 

período muy interesante lo encontramos en el momento en que 

el pueblo Español se independiza de el decadente Imperio 

Romdno, pero que aún conservando ciertas raioee continúa con 

un proceso evolutivo impresionante en el cual la función de 

lo que entonces era considerado como Notdrio o escribano, 

enriquece en algunas partes, pero en otros se demerita su 

semejanza con la de la función de hoy, aquí nos esoontramoe 

en presencia de el eooribano conservador, que oe enoarga.ba de 
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escribir y radaotar instrumentos que oe referian la 

transacción de bienes inmuebles, dl otorgamiento de 

teetamentos 1 donde erd menester la presencia de testigos, la 

voluntad de loe otorgantes, la oonoervación de registro ó de 

minutarios en los que para el caso de que hubiera que cotejar 

el contenido de un documento por caso de posibles 

a.lteraoiones, falsifioaoiones, o extravíos era pruebd 

definitiva y contundente ante el caso de un litigio ó 

controversia, caso en el cual el Juez de la causa solicitante 

la exhibición de registros o matrices contra. las cuales 

pudiera establecer en forma fehaciente la naturaleza real de 

un documento, al momento de ser otorgado. 

A continuación hemos de estudiar propiamente en 

que ae basd hoy en día la Fé Pública Notarial, para lo cual 

tenemos que partir de1 conocimiento de la.e cara.oterístioae 

que distinguen la Fé Pública Notarial, de la Extr~notarial de 

!a cual nos ocupa remos más adelante pero que e in embargo 

hemos de tomar en consideración para poder evaluar la calidad 

de el Notario Público como un testigo profeaional, contra la 

de un simple observador quién por carecer de sistema y de 

elementos Profesionales no seria posible que un simple 

observador pudiera alcanzar la calidad y eficiencia en la 

testificación que es la que tiene el Notario Público. 

Una de las diferencias que hace plena la 

aoeveraoión que pueda hacer el Profesional del Derecho y que 



consiste en que ou testimonio y en si la Fé P~blioa Notarial 

ea rogada, ea decir a solicitud de parte intereoada, lo que 

se hace importante y valioso pues en este, supuesto media la 

función pública encomendada a un profesional y que adem.io 

tendra la obligación de observar detenidamente un hecho ajeno 

determina.do y déspuee narrarlo con toda preeición señalando 

punto por punto eooo hechos observa.deo y que se complementan 

en el momento en que el fedatario actua en su campo que eo el 

instrumento público, CS> y materialmente al pltrnmar en ou 

protocolo el acto que presencio pues el inotrumento público 

(escritura) que ha sido vaciado en el protocolo que por su 

naturaleza asimismo es inalterable puesto que de entrada es 

sucesivo y en orden progresivo el orden de aparición del 

instrumento o escritura dentro del protocolo, y que hay un 

orden de aparición de loe miamos, conforme a días hdbilee en 

loe cuales ia actividad del Notario es legal y que por causas 

espeoífioament2 contempladas en la Ley oe podran habilitar 

fechas de días feriados, además de que dichas escrituran ee 

vaoián en un libro de hojas foliadas y cosidas, selladas cada 

una en eu página frontal y que al ser el instrumento público 

plasmado en tinta firme, indeleble e inalterable, que para 

poder hacer alguna modificación ee habran de testar las pala-

C5) Carral y de Teresa Luis, Derecho Notarial y Regiotral Rdic.i.6n Porr:ila, 
IMxico, D.F., 1988 28a. Kdicidn Pag. 61. 
Carral y de Teresa, seria.la que tanto al concepto do ine'trlmcnto Ptlblico 
coim cmnpo de acción del Notario Público y la Fd P\lblica rogada. oon doo 
caráctedetican distintivas de la F4 Ptlblica Notarial. 
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brds incorrect.:r.s, entrerrenglonar las correcta.e con la 

aplicación de una llamada en forma que se haga notar 

claramente donde se ha de tomar su inserción en el texto de 

manera que se oontinue la hilación de ideas, en forrad que no 

se altere el contenido del texto, si no que sea corregido 

solo por el Notario Público antes de el otorgamiento por 

parte de el solicitante y que aun antes de que e12a firmado 

para su constancia, el Notario ha de sa.lvar la escritura. 

oefialando cu.:r.les palabra.e teetad.:r.e no valen y cuales de la.o 

palabras entrerrenglonad.:r.s si valen. 

Es importante remarcar el hecho que este es el 

único ca.rapo de acción de el Notario Público, puesto que en 

ningun oaoo podria de viva voz testificar loe hechos que ha 

prescenciddo, puesto que eu a.ctua.oión esta conotreñ1dd. d el 

instrumento público, en sus dos modalidades que oon el 

instrumento público a.eta dentro de loe cudlea encontramos la 

información testimonial, o recepción de declaraciones, la 

protocolización de documentos, loe cualcrn pueden ser de 

documentos públicos o privados, dentro de los documentoo 

públicos encontramos loe permisos paro la Constitución de 

Sooiedadee, refiriéndonos unicamente al permiso que otorga la 

Secreta.río de Relociones Exteriores, y no a los estatutos que 

exhiben loe socios que cona ti tuyen la. empresa 1 a.aí también 

loe rela.tivos a la fusión o subdivisión de predios, la 

Constitución de Regimén de Propiedad en Condominio sobre 

bienes inmuebles; así como la protocoliza.ción de las 
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principales conetanoiae de expedientes judicialeo. 

Por otro lado tenemos la Protocolización de 

documentos privados entre loe que encontramos la 

Protocolización de Estatutos pa.ra Constituir una. Sociedad, 

refiriéndonos eepeoia.lmente a. loo Estatutos que han oído 

elaborados por los miembros de la Sociedad que ee Constituye 

de acuerdo a sus particulares necesidades, pero sin exceder 

el marco de la Ley de lo cual eerd vigilante el Notario 

Público, a trávez de su calidad de perito en la materia. y 

Profesional del Derecho. 

Las Aotae de Asamblea en las cuales hacen 

modifioaoionea o ampliaciones a loe Eetatutoe de una Sociedad 

previamente formada a trávez de la cual se podrá modificar el 

nombre o denomina.oión social, la duración, el domicilio, el 

objeto social, la a.dmioión de nuevos eooioe, la emisión de 

nuevas a.ooionee, la. compra. venta de lao mismas 011briéndo 

desde luego el requisito de que minímamente deberán ser 5 de 

loe miembros de la empresa pues si fueran inferior en número 

se tendría considerada como disuelta la sociedad de igual 

forma se puede incluir dentro de una acta de Asamblea, el 

otorgamiento de poderes, la confirmaoién y ratificación de 

loe miemos, la revocación de poderes, la revocación de cargos 

de Gerentes, Administradores Unicoe, de Secretarios, Vocales, 

Comisarios y una lista interminable en la cual la m'e amplia 

imaginación es aorta comparada con la realida jurídica de las 
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dinAmioas empresas de la actualidad, que en dichas aotae de 

asamblea modernizan su actuación para estar al dia en cuanto 

a loe avances del cotidiano progreso. 

Encontramos tambien dentro de los instrumentos 

acta la revooació~ de poderes que podrá hacer tanto personas, 

físicas, como mora.lee, las cuales actuaran a trávez de su 

legítimo representante, no podemos oonsidera.r así a.l 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 cobranzas, actos de 

adminietra.ción y de dominio con ola.úsula especial y con 

carácter de irrevocable, con respecto de un inmueble pues 

este poder en particular no constituye en sí miemos, un 

contrato, sino más bien el cumplimiento de una obligación 

contraída con anterioridad a la cual simplemente ae le está 

dando cumplimiento (requisito previo, la celebración de un 

contrato de compra venta, ya oea verbal escrito con 

carácter de privado el cual para poder elevarse a escritura 

públ ioa. el vendedor ha de conceder el poder para actos de 

dominio e~peoifioamente sobre inmueble para que el 

comprador pueda elevar dicho contrato a escritura pública en 

el momento que el considere pertinente). 

Así ta.mbién podemos contar dentro de loe 

documentos privados que se protocolizan a. los contratos 

privados, en sus diversas especies, de las cuales podemos 
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hablar del de compraventa, del de donación, usufructo, 

comodato, daoión en paso y una infinidad m4e pero de lo cual 

nos ocupamos má.a a.delante por ser el tema de estudio del 

preoente trabajo de investigación y finalmente neo eervira 

para llegar a una oonolueión definitiva en nueotro tema. 

Independientemente de loo inetrunientoo acta, de 

loe cuales ya hemos hdblado, tenemos loe instrumentos 

contra toe entre loe que tenemoo la cono ti tuoión de empreeas 

CSooiedadee) el otorga.miento de pode re e, 041 vo la excepción 

de la que ya hablamos 1 y loo contratos pasados ante el 

Notario Público de loe m.ie típicos encontramoo 

compra.venta, la donación, la dación en pago de inmuebleu, el 

contrato de mutuo, con o sin intéreoee y garantí.a. 

hipotecaria, el contrato de deudor solidario, aeí también el 

de permuta, y generalmente todos a.quelloe contratos que por 

la naturaleza jurídica de el objeto o bien por el precio 

pagudo eea. necee.a.ria y la. Ley a.oi lo establezca deban de 

constar e11 escritura pública. 

Pa.ra efecto de dar seguridad jurídica a las partee 

contra.tantee, y que en este sentido el Notario Público 

oapaz y ti~ne facultades para hacer constar el que ee 

cumplieron con loe requisitos de forma y tondo 

otorganrlo seguridad jurídica de táoil acceso y de acuerdo a 

lae necesidades de cada oaeo en particular. 



13 

2. - EXTRANOTARIAL. - Aún cuando nuestro tema de 

estudio ea conocer la peraonalid4d de el Nota.ria Público 

entre otras cosas, para poder evaluar actuación ante 

las instituciones y ante la sociedad ea necesario que 

encontremos un medio de contraste con el cual podamos 

comparar la Fé Pública, ejercida por el Notario por lo tanto 

iniciaremos con el analísie de la Fé ejercida por loe 

runoionarioe de la iglesia, en tal virtud tenemos que apuntar 

que el Código de Procedimientos Civiles en su artículo 327, 

en eu fracción VI, establece que será documento público la 

oertitioaoión de oonetanciae existentes en loe archivos 

p4rroquialee y que se refier4n a a.otos pasados antes del 

establecimiento del Registro Civil, siempre que fueren 

cotejada.e por Nota.ria Público ó quien haga sus veces, oon 

arreglo a derecho, pero fuera de este supuesto no se le 

concede ningún oardoter formal a.l ejercicio de los 

funcionarios del olero 1 ni aun con carácter supletorio dentro 

de a.ctuaoiones judiciales, ain embargo es pr~otica oomun el 

que cuando una persona acude ante autoridades administrativa.e 

Y quiera. acreditar au na.oiona.lidad mexioa.na., le eea recibida 

como prueba de tal, su Fé de bautismo a. condición de haber 

eido ooteja.do el libro parroquial por un Notario Püblico, en 

ejercicio, de la localidad donde se haya la parroquia, por 

oua.n to a otra rama, es ta. e i cona iderada dentro de lo que es 

la Fé Pública hablemos del Secretario de acuerdos de los 

Juzgados en quién reside la Fé Pública Judíoia.l y ea quién en 

el ejercicio de su actuación ea quién da té de la actuación 
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de lo!!s partes y de el juzgddor pues este Ultimo no tiene 

capacidad Pdrd autentiticdr su actuación pueo esta seria nula 

en tal caso y solo este, es decir el Secretario de acuerdos 

actuando en asistencia de el juez, ea quién a.1 estampar su 

firma al pie de Odda ~oto dara fé de la exietenoia y 

veracidad de lo en el contenido, así como también aeietira al 

juez en el caso de inepeocionee judiciales y sera ca.p.:iz de 

certificar, cotejar, cumpuloar, expedir copias certificadas 

de documentos que obren en autos de los expedienteo propios 

de el juzgado al que pertenecen. 

En identioas circunstancias encontramos loe 

Agentes del Ministerio Público que aúnque eotoa no son 

autoridades judícitdee sino adminiotrativae en este sentido 

igualmente su actuación esta lírnitada a la actuaci6n conjuntd 

de el Secretario de acuerdo que con el aotua y da fé de loe 

actos de el Agente del Ministerio Público. 

Tenemos asimismo la Fé Públicd ejercida por loa 

titul4ree 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 judícia.l y solo los 

jueces son quienes tienen capacidad de juzgar valea la 

expresión y asimismo estos oi forman parte de el poder 

judicial, pero el caso es que eete funcionario Público ejerce 

la función de fedatario público por cuanto a loa actos 

registrales de nacimientos, detunoiones, reconocimiento de 
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menores, las actd.s de toma de eatado, es decir matrimonio 

bajo sus dos modalidades de sociedad conyugal ó separación de 

bienes y demas documentos que son cona 1deradoe como prueba 

plena ante dutoridadee adminiotrativae o .iudíciale~ y que 

además eerviran corno prueba ~n el caso de actas de nacimiento 

como una forma de acr<?ditar o nivel nacional de que el 

tituldr de dicho documento ea de nacionalidad mexicana, fuera 

de estos eupueetoe su actuación no tiene validez que pudiera 

ser comparable a J~ FÓ Püblica que ejerce el Notario o bien 

la de el Secretario de Acuerdos. 

Otro funcionario que ejerce la Fé Pública es el 

títular de el Registro Público de la Propiedad y del Comercio 

quien en P.l ejercicio de su función bdsicamente tiene tres 

objetivos el primero de calificación que consist~ en que 

todos loe documenten que le son presentados para su 

inscripción o regietro deberán cubrir todos los requíuitoo de 

Ley, tanto fiscales como legales y que bdjo su estricta 

vigildncia Be inscribir.in lon miemos deepues tenemos, coma 

segundo objetivo la conservación-reproducción que en su 

dualidad consiste ~n que todos los documentos en que se ha 

llevado a cabo la inscripción en los libros o folios del 

Registro Público, que ya. ha.n sido calificados previamente 

sean conservados y pueda el Registrador a petición de parte 

interesada expedir copias certificadas de los mismos 

<Reproducci6n> con base en los documentos que obran en sus 

archivos. y que al ser oertífioados por este tendran calidad 
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de originales y por tanto considerarán como prueban 

plenaa, y por último el tercer objetivo ea la publicidad, 

este Último intímamente liga.do con el anterior, pueo atravéz 

de la Públicidad se puede otorgar de manera indúbita la 

seguridad jurídica necesaridmente en la actualid.,,d pues en 

todo acto jurídico que haya sido inscrito en las oficinas del 

Registro Público de la Propiedad y del Comercio irá aparejada 

la ided de que el mismo eerd oponible a terceree, no así 

cuando un acto que deba ser inecri to no lo haya a ido por 

falta de intéree de el particular ó bien por que no haya 

cumplido con los requisitos neoeaarioo para su inscripción. 

El corredor Público ejerce así mismo la Fé Pública 

similar a la de el Notario Público, pero limitado a loo actos 

de Comercio exclusivamente; y quién en el ejercicio de 

función no puede ser considerado como aorueroidnte pues el 

caso es que le estd prohibido el ejercicio del comercio o 

actuar como comisionista pero ea eote funcionario quién a 

travéz de la redacción de loa contratoe entre oomercianteo, 

así como el avalúo y realizaci6n de prendas mercantiles, loa 

inventarios, avalúas o eotado financiero en caso de quiebra 

de comercio.nteo o bien de empresas mercantiles, su actuación 

como périto en el ejercicio d~ ou funcion de Corredor 

Püblico, y quién fina.lmente expide polizoo copias 

certificadas de los documentos que obran en sus archivos y 

que implique la Fé Pública mediante su firma y sello, 

autentificando en ese instante el contenido de loe documentos 



17 

dandolea un ~drdoter prob~torio pleno. 

Otro c.:iso muy distinto lo encontramos en la Fé 

Pública ejercida por los dgentes oonsuldres quienes entre 

otras ooeae eJerceran la funci6n de Notario Público en el 

ExtranjPro, 810 pertenecer dÚn ,1 los coleg1os de Uotaríoa 

pero que por la ficción jurídica de que el edificio de las 

embajadde ea parte de el territorio nacional dnte la 

imposibilidad tísica y lo impráctico que resulta.ria la 

presencia de un Notario Público en cada embajada mexíoand, ea 

este funcionario el que ejercerá eotos cargos para aai 

otorgarle la seguridad jurídica a quienes en el extranjero 

quierdn contar con el apoyo de un fedatario público para el 

aseguramiento de uua transacciones y en Pdrecidae 

oircunetancias encontramos otros don casos en loe que la F~ 

Pública la ejercen personas distintas la del Notario 

Público y lo encontramos en el caso de la Fé Pública marítima 

y la militar C6) quienes para el caso de capitanes de naves y 

de acuerde a lineamientos establecidoa en la Ley podra 

levanta.r actas en relación los testamentos que sean 

dicta.dos en sus naves en casos en que lo apremiante de la 

situación no permita. qw~ el testamento sea dictado ante 

funcionario id6neo y que al igual que el militar será 

responsable en los casos de teatamento castrense de la 

realización por parte de él responsable de la guarnición de 

(6) Cutiérrez del Solar y Dragado, Eduardo. La fé póblic!a e:xtranotarial 
Rd. lleviataa de llereaho Privado tladrid 1982. P. 93-95, 173-175. 
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requÍaitoe minimoe para el cumplimiento de las solemnidades 

que han de imprimir Fé Pública. a loe documentos que ee 

adecuan a los eupueotoe de Ley y que por el oauo especial 

que se encuentran tanto el marino en alta mar ó bien el 

militar en servicio, en circunstancia que ~onen en peligro 

vida, seria ilógico el negarles mínimamente el derecho a 

dioponer libremente de sus bienes y que no se les diera esta 

aeietenoia, sin embargo tampoco de aceptarse que el 

ma.rinero en altamar o bien el efectivo en campa.ña quieran 

real izar actos jurídicos en loe cuales lleven cabo 

traneaocionee de orden civil, puea de acuerdo 4 OUB 

obligaciones se considera que estas no ocupan un lugar de 

importancia relevante. 

B. - REQUISITOS PARA SER NOTARIO 

1. - FISIC:O. La. Ley del Notariado para el 

Distrito Federal, en su Articulo 13 1 Fracción I, eatablece 

como requisitos fíeiooa para el desempeño de la. función 

Notarial el oer mexicano por na.cimiento, en pleno ejercicio 

de sus derechos, noeotroo en lo particular añadiriamos el que 

aunque sea. demasiado evidente señalar que deberá eotar en 

pleno uso de sus faaul ta.des física.o y mentales en forma que 

no tengan alguna incapacidad que loe límite en el ejercicio 

de la función Notarial, ó bien que deberán oer oeparadoa de 

la función Notarial quienes les sobreviniere alguna 

incapacidad; pues es obvio el pensar que es neoeearísimo el 
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conservar una salud mental en todo momento, tener una 

capacidad auditiva, y de la viai6n, aai como peicomotora que 

le permita ejercer plenamente la Fé Pública que le ea 

'inherente al Notario Público, pero ea importante señalar que 

seria oportuno y necesario que independientemente de que al 

momento de obtener la patente el Notario Público, durante el 

ejercicio de su función sea sometido a periódicos exjmenes, 

médicos y peioológicoe que permitan asegurar el que el 

Notario Público encuentra siempre en pleno uso de 

facultades físicas y mentales, pues es común encontrar en la 

práctica que se dan caaos en loe que el Notdrio deba de 

trasladarse a lugares poco accesibles, y que ae encuentran en 

situaciones que requiera que sua sentidos, dUditivo, 

motor 1 visual y hasta la capacidad olfativa sean las de una 

persona completamente sana. para. aoí poder percibir todos loa 

hechos que se celebren en el lugar al que ha de acudir al 

otorgamiento de un testamento, o bien a dar Fé dP.: algún 

hecho¡ y que por tanto una persona que atravéz de el 

tra.naourao del tiempo y en ba.oe la p4rdida de sus 

facultades dejarla de tener la calidad de Fedatario Público, 

puesto que sus peroepoionee del entorno serian erróneas, por 

otra parte la Ley contempla que otro requisito y por tanto 

límite sera el tener mds de 20 a.ñas cumplidos y no más de 60 

esto obedece a que por ser una función 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 como lo menciona 14 fracción II, del 
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Artículo 13 del miamo ordenamiento y que un sujeto n.l cumplir 

28 .años de edad según el criterio de el legieln.dor ya cuenta 

con la carrera de Licenciado en Derecho, y además 3 años en 

el ejercicio de la profesión así como la. suficiente firmeza 

en el ca.rdcter y la. amplitud de critério que exige el 

Ministerio del Notariado, y por otro lado al contempl.ar el 

que no deberá de tener más de 60 a.ñas volvemos a. poner 

enfdeis que si bien cuando l.a patente ha sido obtenida n.ntes 

de esta edad, sería pertinente y necesario que aquellos 

Notarios en ejercicio que excedan esta eda.d eeon sometidoe 

oon mayor rn.zón exdmenee físicos 

determinen su capacidad para continuar 

intelectuales que 

el desempeño de tal 

enoomiend.a, toda vez que el legietador oonaidera que aquella 

persona que exceda de 60 años y que quiera obtener la patente 

de Notario ya no ea sujeto idóneo, nosotros hacemos extensiva 

la opinión de que eetd situación se debera. de oboit:?rvar por 

quienes llegan a esa eddd y que como conneouencia de la merma 

de facultades en la neceoidad de retirdrae dignamente 

de el cargo y no eaperdr a que ae llegue a cometer una faltd 

grave que inolueive llegara a oer constitutiva de und 

responsabilidad civil o penal. 

Por cuanto al último punto de la Fracción I, del 

numeral y ordenamiento oi ta.do a, cona idera.mos que e 1 

legislador ha sido poco preciso al decir que para ser 

aspirante a Notario Público ha de tener buena conductd el 

sujeto pues la. buena conducta puede ser tasa.da, y en 
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última instancia tendriamos que remitirnos a lo que mencionan 

la fracción IV del mismo Artículo o bién a las fraooiones II 

y III, del artículo 14 atinque la fracción III, cde en el 

mismo supuesto al hablar de buena reputación personal, la. 

cual no puede ser eva l u a.da pues to que con temp ld e i tuaoione9 

morales y no legales o que sean materia del derecho Y que 

encontramos con que Eduardo García M<'lynez, es muy claro al 

señalar. 

"La unilateralidad de las reglas éticas ae hace 

consistir en que frente al sujeto a quien obligan no hay otra 

persona autorizada para exigirle el cumplimiento de sus 

deberes. Las normas juridioae son bilaterales por que imponen 

deberes correlativos de facultades conceden derechoo 

correlativos de obligaoiones''.<7> 

Y que no:iotros consideramos impreciso al 

legislador al hablar de buena conducta o de reputación ya 

personal o profesional, ya que la segunda podria oer evaluada 

en baee a.l éxito o fracaso de el profesional y que le 

repercutiria en el aspecto económico benéfico en base a la 

fama obtenida en el ejercicio de una profesión pero que por 

cuanto al a.specto personal ó a la. conducta no podrian 

evaluar pero que sin embargo si la Ley pudiera establecer 

aun supletoria.mente en otra legislación por separado los 

!71 Garcia llaynea, Hduarda. lntroduccidn al Estudio del Deroch:>. l!d. 
Porrda, M:doo, D.F. 1978. P. 15. 
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parjmetros pdra medir estos conccptog podria oer justificable 

el uso de estos términos o de lo contrario hablar de carecer 

de antecedentes penales que &eria considerar que la persona 

que no ha sido procesada penalmente se le deba de considerar 

como honrada aúnque esto tampoco es absoluto y que aoí mismo 

pudiera establecerse mecanismos claros atravez de los cuales 

se pudiera evalu~r la solvencia moral de un individuo. 

2. - INTELECTUALES. -La ley del Notariado en su 

artículo 13 fra.oción II, establece loa requisitos para ser 

Notario por cuanto oaraoteristicae intelectuales; Ser 

Licenciado en derecho con la respectiva cédula profesional y 

acreditar cuando menos tres afias de prjctioa profesional, a 

partir de la fecha de exámen de Licenciatura, aunque pa.rece 

demasiado obvio, pensamos que lo ley debería de hablar de 

exá.men aprobatorio, a.hora. bien porcuanto ee refiere a la 

exigencia de ser Licenciado en Derecho es ~ntendible toda vez 

que el Notario P~blico es un profenional del durecho y por 

tanto debe de ser una persona versada en la materia, y que al 

contar con tres años de experiencia se considera que ous 

conocimientos jurídicos sido suficientemente 

incrementados como para. conocer el derecho de una forma 

sa.tiefaotoria, por otra parte la fracción IV del mismo 

artículo del ya citado ordenamiento eeta.blece que será. 

necesario ~ue el aspirante a la patente de Notario debera de 

contar en su currículum con el ejercicio de cuando menos ocho 

meses, ininterrumpidos inmt!diata.mente a.nteriores a la 
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solicitud de ex~men, de haber realizado pr~cticda notariales 

bajo la dirección y responsabilidad de algún Notario del 

Distrito Federal todo esto en baoe a ddquirir la suficiente 

experiencia en el conocimiento pleno y redacción de 

instrumentos pUblicoe, que ea el quehacer del Notario 

Público, y en el cual ha de ser persona versada en la materia 

contemplada de loe a.spectos jurídicos y tributarios que se 

generen con el otorgamiento de loe diversos instrumentos 

notario.les, La. Ley del Notariado contempla de igu4l forma 

como requisitos intelectuales para ser Notario, en su 

artículo 20 parrara lQ el tener que sustentar un exá.men 

teórico, próctico, en donde demostrará su capacidad en el 

excimen práot ice para poder redactar mediante el auxilio de 

una mecanógrafa un instrumento públ ice determinado mediante 

la elección de un tema que eatara contenido en sobre cerrado 

y que debera de redactar conforme a lo eetablecido en la Ley 

así como contar con todos los requisítos de forma y fondo 

necesario. y por cuanto al exdmen Teórico, ha de dar respueta 

a preguntas que se le haran relativas .:i materias que son 

objeto del campo notarial. 

Pero sin embargo nos encontramos con que además 

sin que la ley tenga que hacer meneión el Notario deberá de 

adquirir amplios conocimientos en materia fiscal pues sabemos 

Que el cálculo de los impuestos que Bencran con motivo de 

loa inati•umantos pMa.adoa .ante su té y enti•e loa oua.les 

encontramos el Impuesto Sobre la Renta por la enajenación de 



inmuebleu, el pago de impuesto sobre adquisición de bienee 

inmuebles, el Impuesto al valor agregado por la enasenaoión 

de loca lee comerciales así como el pago de dereohoo 

registra.les, y tener un amplio panorama de lo que deberá de 

gravarse impositiva.mente para incurrir en 

responsabilidades de carácter fiscal. A.si mismo deberá de 

tener amplios conocimientos de derecho adminietNltivo, para 

lo cual sería recomendable el tener que real izar cursos en 

los cuales podrá especializar sus conocimientos en las 

materias relativas al P.jerciaio del Notariado. 
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CAPITULO II 

EL PROTOCOLO 

A. - EL PROTOCOLO EN ESTRICTO SENTIDO. 

La Ley del Notariado para el Oistri to Federal, 

define d&Í en su artículo 42 al protocolo. 

''Protocolo eo el libro jueao de libros 

autorizado por el Departamento del Distrito Federal, en loe 

que el Notario, durante su ejercicio asienta y autoriza con 

las formalidades de la presente Ley, loe escrituras y actas 

notariales que se otorsuen ante su fi''. 

Etimológicamente se considera compuesto el 

t~rmino por el prefijo griego protos 1 primero y el sufijo Y 

oolao, pegar. 

Por otro lado Bañuelos Sánchez(8) citando a Gómez 

(8) Bariueloo Sá.ncbez FroylJ.n, Derecho Notarial, Cardenae Editor Hézico, 
1977 pp 97. 
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de 11ercado, sefüda. que Pr"otocolo es "La colección ordenada 

cronológicamente de eecri turao, teotamentoo y actas 

autorizadas por fedatario en año y oonaervadas ~ara 

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

observando en la redacción y solemnidad de aquél loe las 

prescripciones de Ley y reglamentos y en la formación y 

encuadernación de loe referidos tomos las dieposioionee 

referentes a la conservación de loe miemos''. 

Sin embargo esta última definición por venir del 

Derecho Notarial Español no concuerda con la legislación 

vigente nuestro país, toda que habla que 

poeteriormente a la elaboración y otorgamiento de loe 

instrumentos se encuadernen en tomos dicha.o escrituras, 

contrariamente a lo que preceptua nuestra legislación vigente 

en los artículos del 43 al 55 en loe que se establece cual 

será la forma que han de guardar loe protocolos así como la 

manera en que han de usarse, tanto a nivel de el notario aoí 

como también las autorizaciones necesarias a cargo de la 

Unidad Administrativa correspondiente y del Archivo General 

de Notarias. 

Ahora bien que consiste propiamente el 

protocolo, para lo cual diremos que ea un libro en blanco que 

el Notario se provee a eu propia costa y el cual debera 

contar con un margen de un centímetro y medio tanto por el 

lado del dobles o encuadernación, así como otro de igual 
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medida por el lo.do de la. orilla. 1 según lo establece el 

articulo 48 de la Ley del Notariado, noootros conoideramoa 

que este margen de protección deberia hacerse extensivo a la 

parte superior de ca.da hoja aei como a la inferior de tal 

manera que los instrumentos que se plasmen sean conservados 

contr~ cualquier deterioro de la intemperie agentes 

externos 1 por oua.nto a.l margen interior se separa con una 

linea de tinta. roja a partir de la cual oe establece un 

s~sundo margen de ocho centirnetroe en el cual se asentaran 

las anota.cienes marginales, y de las cuales señalamos como 

principales por su orden de aparición la apostilla, que en 

un breve eetracto de el contenido de el instrumento en el 

cual se anota el n~mero de escritura, el acto o contrato en 

el contenido, así oorao las personas que en ella intervienen, 

seguida de la rúbrica de el Notario P~blico, a oontinuaci6n 

para el caso de operaciones, traslativas de dominio se 

anotarán la nota del pago de Impuesto sobre la Renta por la 

Enajenación de Bienes y la nota del Irnpueoto sobre 

Adquisición de Bienes Inmuebles, comunmente conocido como 

Impuesto sobre Traslación de Dominio, de los cuales se 

asentaran cronológicamente de acuerdo a la fecha en que se 

haya presentado el pago ante la Oficina correspondiente, y en 

las que se eetablecera que aún que estos documentos no forman 

parte de el instrumento Público, se agregarán al apéndice 

correspondiente para su comprobación marcados con letras que 

hara fácil su identificación, y dichas notas irán seguidas 

por la rúbrica del Notario en cada una de ellas, 
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continuación se dictara mediante otra nota la expedición de 

Testimonios que para. el caso de actas aerd la primera nota 

marginal, y en de opero.cionee traslativas de dominio 

será la tercera y que esta nota se asentard tantas veces como 

testimonios se expidan, e iempre cent in u ando con una 

númeración sucesiva en cada una de ellas, y por último se 

anotara marginalmente en el protocolo loa datos y la fecha de 

inscripción en el Registro Público de la Propiedad y del 

Comercio del instrumento Público al que hacen referencia las 

notas. por otro lado ea en este margen donde ta.mbién 

asienta lll nota preventiva de "No Paso" cuando no se hubiesen 

cumplido con loe requisitos de Ley para el surgimiento a la 

vida jurídica de dicho instrumento, y loe cualeo oe podrán 

subsanar y para el caso de inotrumentoe autorizados 

parcialmente se hara tdmbién cuando una esori tura tuviere 

varios aotoa o oontrdtos cudl ha sido el que ''No Pasa''. 

Cabe señdlar también que el artículo 40 señala 

que es en este margen y en el anverAo de cada hoja donde se 

ha de imprimir el sello que validara cada. hoja. que de él 

protocolo se utilice. 

El espacio utilizable de cada página será siempre 

de 24 centímetros de a.noho, dejando a salvo siempre los 

margenes antes mencionados, y en donde se a.sentaran la.e 

escrituras, con tinta firme, a travéz de cualquier metodo de 

impre~ión, y las cuales oumplirá.n con loe requisitos que 
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marcan loe artículos 60 al 81 de ld Ley del Notariado pero 

que en términos generales consisten en la. expresión del 

ndmero de escritura, el vol~men, la fecha, lugar y n~mero de 

notario ante quién paaan, el acto contrato, loe 

antecedentes, las estipulaoioneo, las personalidades de 

quienes actuen representación de personas tísicas 

morales, y loe datos generales de quienes en el instrumento 

intervienen a cent inuación hara antes de la firma del 

instrumento la anotación de las palabras que han sido 

entrerrenglonadas o testadas con tinta firme dioiéndo cuales 

valen y cuales no valen de las que han sido testadas, acto 

seguido se imprimiran lan firmas de quienes en el instrumento 

intervinierón, acompañadas de ld firma y sello del Notario 

que dutoriza, y en el caso de operaciones traslativa.e se 

continuara con la anotación de la autorización definitiva, 

cuando han sido cubiertos todoa loa requiaitoa tanto legales 

como fiscales anotando la fecha en que se hizo la 

presentación del pago del último impuesto, y al final sin que 

dure espacio libre en la pdgina ae cancelara con lineas de 

tinta firme e indeleble, oontinuándo con el siguiente 

instrumento en la siguiente página. 

En el protocolo así mismo oe asentarán en orden 

cronológico y sucesivo por cuanto a la númeraoión de lae 

escrituras, de las cuales se dara cuenta de ellaa así como la 

reoha en que se asento la última en la nota de cierre de 

protocolo haciéndo mención de las páginas utilizadas y loa 
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instrumentos plasmados, y de las hojas que no se usen se 

canoel4rán con lineas de tinta indeleble. 

El libro de protocolo aeímiemo contara con 150 

hojas o trescientas páginas que deberán de !aliarse y como ya 

mencionamos sellarse por el anverso, y el juego de libros que 

integr.án en sentido amplio el protocolo eerá de 10 por lo 

general asignando a cada uno de ellos un número progresivo 

del 1 al 10 ó cero y que en ellos se asentarán las escrituras 

de manera euces i va y de aoue rdo a. 1 último d igi to en forma 

correspondiente al número de protocolo y a manera de ejemplo 

decimos que una. hipotética escritura 25,292, se asentara en 

un hipotético volúmen 492. 

Es de mencionarse otra modalidad del protocolo 

notarial, y nos referimos en particular al protocolo abierto 

especial. CP.A.E>, el cual eeta destinado exclusivamente para 

loe aotoe o contratos en que intervenga el Departamento del 

Diotrito Federal, así como las dependencias y entidadeo de la 

Administración Pública Federal, cuando oe encuentren en el 

caso de llevar a cabo programas de fomento a la vivienda o 

bien para la regularización de la Tenencia de la Tierra. 

Este protocolo especial ectará constituido en 

forma muy diferente al protocolo ordinario pues el P.A.E., 

está integrado por folios separados, que ei bien están 
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númeradoo y son proporcionddoe por ol D.D.F., que sin embdrgo 

son hojas separadas a diferencia de el protocolo empastado de 

hojas oosiddB que asegura su invíolabiliddd. La Ley del 

Notariado establece en loe artículos 59 A., a 59 N., que será 

oblig4oión de loa N'otarios el empa.star los volúmenes de 

P.A.E., cuando se completen 100 instrumentos contando 

inclusive loa que no pasen, y que así mismo 

independientemente el Notario por su cuenta y para su propio 

control llevard un libro de empaste firme en el cual asentara 

una razón de los fo! ice que se empleen pa.ra integrar cada. 

instrumento, firmondo y sellando al calce para su debida. 

constancia en cada oaeo encontramos aaímiamo que a diferencia 

de el protocolo ordinario en este oaao del P.A. E., ente no 

contara con espacio para anotaciones marginales, otra 

diferencia que encontramos ea 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. 1 el sello se ubicara en el 

margen superior derecho por el anverso del folio y aún 

tomando en coneidera.ción que ee lleva un libro de control y 

que cada folio esta numerado por el D.D.F., sumando a todo 

esto que enouanto ae complete un volúmen, ee empastara de 

manera firme así como su apéndice, y que las notas 

complementarias, que aumplen a las anotaciones marginales de 

la escritura oe han de empastar con el P.A.E. Nosotros 

consideramos que aunque en el la. interveno ión sera. única y 

exclusivamente por parte del D.D.F., no es un método que 

asegure totalmente su inviolabildad como la de el protocolo 
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ordinario. 

B. - BL APBNDICB. 

El apéndice preceptuado por los ttrtíouloe 56 al 

58 de la citada Ley del Notariado consiste en un legajo que 

acompaña. a.l protocolo en el cual se han de oonoervar loe 

documentos que sirven de antecedente par.el la elaboración de 

el instrumento público y entre los oualeo enoontramoo en 

operaciones traslativas de dominio: La escritura que sirve de 

antecedente, el Avalúo Bancario de el Inmueble, lao boleta.o 

de pago de impuesto predial y por servicio de asua, el 

Certificado de libertad de gravámeneo expedido por el 

Registro Público de la Propiedad y del Comercio, la 

conetanoia de no adeudos, así como los Expedienteo Judiciales 

cuando se ordene la escritura por mandamiento judicial, aci 

tambi~n se agregar~n a este ap~ndioe loe documentos en loe 

oualeo se haya hecho constar el pago de loa Impuestos que oon 

motivo de la escritura ae generen y que han de conservarse 

para debida. constancia, y de loe oualeo cada. uno se 

marcaran con letras, ó bien números y que en ca.so de 

expedientes 

<documento. 

judiciales se considerar.in como un sólo 

Estos legajos siempre acompañaran al protooolo 

del cual formen parte, y que deberán de empastarse deapuee de 
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transcurridos seis meses a partir de la certifiod.oi6n de 

cierre de el protocolo respectivo y que en caso de que eea 

necesaria se formarán varios volúmenes de un mismo apéndice. 

Bañuelos Sánchez (9) define así al apéndice. 

" ... El nota.ria, relación loe libros del protocolo 

llevara además, una carpeta por cada volúmen, en donde irá 

depositando loa documentos que se refieran a las escrituras y 

a las acta.e. El contenido de estas carpetas ae llama 

''Ap~ndice'', el cual se considerara como parte integrante del 

protocolo ... ". 

La utilidad de el apéndice ea que cuando un 

pa.rtioular solicite la expedición de nuevos testimonios en 

base al protocolo se puedan mecanografiar nuevos testimonios 

o bien reproducirlos mediante fotocopiado, como se estila en 

el Archivo General de Notarias, y a partir de el apéndice 

puedan certificar los documentos que formarón la escritura, y 

mediante loe cuales se cumplieron los requisitos legales y 

fiscales Y que se pueda integrar un nuevo testimonio con 

todos loe anexos necesarios y así aoegurar el concepto de 

reproducción que ea una de las principales cualidades que 

distinguen al Notario Público. 

(9) Bañuelos Sánchez, 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 e.feota de que por causas imprevistas llegará al 

protocolo a sufrir deterioro tal que hiciere imposible la 

interpretación de lo en el contenido y asegurar tanto la 

conservación como la reproducción del ínetrumento público. 

C. - BL INDICB. 

El Índice ordenado por el artículo 59 de la. Ley 

del Notariado, es una 1 íbreta en la cual se a.nota.r.in todde 

las escrituras contenidas en el juego de protocolos a que 

pertenecen, aunque equivocadamente la Ley, sólo hace 1nenoión 

de que se anotar.in loe instrumentos que oe autorizan pues 

nosotros consideramos que ea necesario hablar de aquelloo que 

no haya.o sido dutorizadoo 1 es decir instrumentos que "No 

Pasarán" pero hdciéndo mención de este hecho, tendra el 

Notario de igual m4nera que hacer eoa anotación por el orden 

al taibét ico de las personas que intervienen en loa 

inetrumentos 1 aclarando que contenido tiene la escritura el 

número de foj4s, de instrumento y la techa que ostenta cada 

escritura.. 

En rela.oion a la na.turaleza. y dloanoee eota 

figura en la cual ea donde se lleva a. ca.be el registro de la 

escrituras que obran en el protocolo de Notario Público Pérez 
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Fernandez del Castillo (10> ea muy claro ~l señalar. 

"El índice es la. libreta donde ee localiza.n por 

orden alfabético loe 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 

pa.rticipado en una escritura o acta, así como la fecha y 

número del instrumento". 

Este accesorio del protocolo esta inspirado en la 

neoeeidad de un manejo mcio cigil y fácil del juego de 

protocolos, la Ley ordena que de loe indices se elaboraran 

dos ejemplares de forma que al entregarse al archivo general 

de Nota~ioe loa protocolos, junto con sus respectivos 

apéndices Índices, quede en manos de el Notario que 

autorizo un ejemplar a f!.n de guardar una memoria de loe 

instrumentos que ante el se haya pasado. 

Encontramos también que paralelamente al índice 

en las Notarias se forma también un juego de libretas de guia 

esta libreta aunque no esta contemplada por la Ley ea 

prdotiaa común eu manejo dentro de las Notariao toda vez que 

permite un manejo de loe protocolos que eetcin en uso entre 

otras cosas para saber el número de lao escrituras, el folio 

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

CID> Nrnz Fernándaz. del Castillo, Bernardo, DeC'eC!ho Notarial 3a. 
Rd.icidn, ltd.itorial Pornla, ffdi:dco, 1986. 
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ai Y4 han sido solicitados loA documentos necesarios para la 

elaboración de la escriturd. saber ai una esoritura ya ha 

sido firmada, quienes han intervenido en ella el tipo de 

escritura, el oober ai ee han pagado loe impueotoa que con 

motivo de la escrituro oe han generado, así oomo aaber oi loo 

honorarios y so.atoa ya han aido cubiertos ol Notorio. 

Permite de igual formo. el control de loa 

protoooloa d.l poder continuar de ro-anera lógica el orden de 

los libreo y de lo aparición de las eeoriturao y sus fechas, 

de formo que pueda programarse de aouerdo al número de fojas 

utilee, la fecha probable de cierre de loe 

protocolos, efecto de que se prepare oon toda 

anticipación el juego de libren que ha de abrirse para suplir 

al que se ha terminadO, controlando de una forma máo adecuada 

el llenado de protoooloe y minimizar de est.a. manera la 

cantidad de hojas que han de oanoelaree al oierre de libros y 

es mediante esta libreta que ee logra un control 

administrativo interno de la Notaria, que haga que el notario 

evalue de manera oonatante la agilidad del deoarrollo del 

trabajo cotidiano así como la continuidad indispensable para 

la ooneervaoión del orden oronolÓgioo de el protocolo anteo 

~e que se impriman las escrituras. 

D. - RL ARCHIVO. 

1. - PREVIO A LA FIRMA. 
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El archivo del Notario previo a la f1rna de la 

eacritur4 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 oido aceptado el aounto 

para eu trám1 te por el Notario Públ ice se ! levan a cabo loe 

pasan necesarios para obtener la documentaoi6n necesaria en 

caso de escrituras traslativas de dominio, como oon el avalúo 

bancdrio, la oert i f ica.ción de libertad de gravámenes, lo. 

cona tdnc ia de no adeudos, para e 1 cae o de cona ti tuc i ón de 

sociedades, el permiso de la Secretaría de Relaciones 

Exteriores, para la constitución y en el cual se autoriza la 

denomindción social es en esta etapa donde se elabora la 

escritura, donde se vigilan los detalles de cada oaao en 

particular efecto de que se cumpldn con todos los 

requisitos de Ley, dsÍmismo donde se integran el instruniento 

públ ioo los elementos que d futut'o le han de cat'doterizar 

como son la conservación la reproducción, pero aún ya 

terminado el instrumento no deja de ser un proyecto aún. 

Ea el archivo del Notario donde se guardan los 

expedientes que daran el nacimiento a. la vida. jurídica de 

nuevas escrituras pÓblioaa mediante las cuales se otorgar~n 

seguridad jurídica a las partea contratantes. 

Hemos decidido hablar del Archivo r:lel Notario 

Público y no de el Archivo General de Notarias, pues este 

último ha de ser neacesario estudiarlo en un tema en 
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particul<!lr, y no como un íncieo a deearrollaree de un 

capítulo ooldmente, ea en este o.rchivo propio donde se 

aplican las reglas de la burocracia interna de la Oficina del 

Notario Público donde pueden estudia.roe estadíoticamente el 

flujo de operaciones y la naturaleza de estas donde se ha de 

vigilar con todo rigor el Secreto Profesional que le es 

inherente a la abogacía pero que ee vuelve aún más dramática 

en el caso del ejercicio de la función de otorgar la. Fé 

Pública como ea el caso del Notario, el cual ha de guardar 

celosamente el secreto que merece cada asunto, pero no por 

ello dejar aún lado el ejercicio de su a.otuaoión oon todcJ. 

dignidad y dentro del marco de la Ley y aunque a.un cuando 

noootroe hemoo hablado que es inaceptable hablar de la 

honestidad. 

Es en el archivo previo a la tirma donde ee le 

dara. un número de ingreso al expediente, oomunmente llamado 

número de folio, el oual servira para identificar el 

expediente 

protocolo, 

hasta el momento de pasar la escritura al 

este número de folio oervira. también 

para identificar el volúmen de dooumentoe que manejen loe 

gestores del Notario y que al regresar loo informes que 

rindan la.e diversa.e dependenoiao permitira. el poder archivar 

adecuadamente loe documentos, sera conveniente también que 

eote archivo quede ordena.do de a.cuerdo al número de folio y 

qu13 tod" i:it1t11 info1•m11aiím queda i•agietr11dM en un libro de 

entradas, que en un momento da.do podria fa.oilita.r enormente 
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el poder establecer el estado que guarda cada expediente, oin 

que ee haga necesario el tener que verificar físicamente el 

contenido de cada expediente, cuando hablamos p~ginaa a.trae 

de el índice también hablamos de la guía y eo propiamente en 

esta. 1 ibretd donde ee ha de lleva.r el registro que hemoo 

hecho mención con reopecto del archivo previo a la firma. 

Be por dem~a evidente el hacer notar que a este 

archivo solamente tendra acceso el Notario y el personal 

debid.amente autorizado por el, con exclusión de cualquier 

otra peruana, pues en el se oontendra loe documentos que ei 

bien tienen el car~oter de póbliooa; la dificultad que 

ofrecería el tener que llevar a cabo la repooición de estoe 

en caso de extravío o destruooión repreeentat"ia una labor 

sumamente co:npleja y dilata oaueando al eolioiante de la 

actuación del Notario, molestias innecesarias y demeritaridn 

en gran raedida la imagen y capacidad del fedatario público. 

2. - POSTERIOR A LA FIRHA. 

Una vez que el expediente ha sido formado 

oomplet411ente y se ha llevado a. cabo la fi i-ma de lo que ha 

dejado de oer un simple proyecto y oe ha convertido en un 

instrumento Público, será menester que ee cumpla a partir del 

hecho senerador que eo la firma de la escritura con el p4go 

de las obligaciones tributarias que de el emanen, cuando nao 

encontremos en el caso de operaoionea traslativas de dominio 1 

ó bien en el caso de instrumento acta con la preparación de 
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los teotimonioo que han de expedirse a loe oolioitanteo, de 

las eecriturao que ho.n quedado plasmadas en el protocolo 

notarial y ea en eote aesundo archivo donde el notario hace 

evidente eu capdoidad, no solo como profesional de derecho, 

sino como perito en la materia referente al oó.loulo de 

impuestos que con motivo de una escritura oe generen. 

En este archivo se localizara un expediente ya no 

por el número de folio con el que ha ingreoado a la notaria 

sino ahora. con el número de escritura que oc le ha asignodo 

al ser vaciado el protocolo, una vez que ee han cubierto 

todos loo requisitos y en loe caeos en que sea necesario se 

hayan cubiertos loe Impueotoo de ley, el Notario procedera a 

integrar loe testimonios que han de inscribir en el 

Registro Público de la Propiedad y del Comercio, es por el 

po.90 de eote oegundo archivo donde se aplicaran a loa 

protocolos las o.noto.cioneo marginales de el pago de loo 

referidos impuea~os, así como también las notas de expedición 

de teetimonioo es este archivo el que podrio. ser considerado 

que hace lo.e veoeo de guarda sellos del Notario, pueo eo en 

esta etapa donde se autorizaran loo testimonios aplicando 

despueo de ha.beroe revisado de manera integra, loa sellos a 

,.loo testimonioo y copias certificadas que de las eocrituraa 

pasado.e ante la fé del Notario, se expidan. 

Es en este archivo donde con base en loe 
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expedientes que han quedado de la formación de teotimonioe, 

se han de integrar los apéndices que han da acompañar a loo 

reepeotivoe protocolos, es también de mencionarse que en este 

archivo el notario ha de imprimir la.o notas de autorización 

definitiva aoi como la impresión deepues de cada nota 

marginal de su rúbrica. 

De igual forma cuando el Notario lleve a cabo el 

cotejo de documentos que no han sido pasados ante té el 

Notario debera de levantar un acta al respecto pero que en el 

archivo posterior a la firma se ocupara de conservar en loe 

apéndices copias cotejadas con el original que el Notario ha 

tenido a la vist.:1., donde se empastaran loe apéndices, y en 

donde se guardaran loe protocolos una vez que ha transcurrido 

el término de años que marca la Ley para que tanto 

protocolos como índiceo y ap,ndioes, estos sean remitidos 

al archivo General de Notarias que oervira de almaoen 

definitivo, Y custodiado por el Estado, supliendo al archivo 

de el Notario. 
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CAPITULO III. 

CONTRATO CIVIL. 

A. - /\NTBCBO!JNTE. 

Nueotra finalidad en el eatudio del contrato 

civil se centra en la necesidad de determinar la.9 diversas 

características que puede tener este tipo de aontratoe, 

nosotros en lo particular considera.mas que el apegarnos a 

criterios de carjcter doctrinario tiene sus inconvenientes, 

pueuto que li°s tratadistas que han propueoto claeific~ciones 

al contrato civil atendiendo al análisis de su naturaleza, 

que cada quien ha estimado pertinente y dBi onoontrdmon que 

Rojina Villegas, C11> nos habla de las clasificaciones que han 

propuesto diversos autores así como la que el mismo sefiala, y 

entre los tratadistas que el menciona en su obra tenemos a 

Joeoerand, Planiol, Mesineo, Borja Soriano, Ruggiero, Giorgi, 

Castan Taheñas, pero de las cuales noaotroo consideramos que 

Clll Rojinn: Villeqao, Rafael, compendio da Derecho Civil. Contratos, 
Hditori.41 Porrúa, Héxico, D.F., 1986, Ddcima Séptima Hdición P. 7-24. 
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par-a nuestro tema de estudio ea más propio dPegdrse a la. 

cldoifica.ción que deriva de el Código Civil donde 

establece que el Contra.to puede a.na.liza.rae mediante el 

siguiente orden, 

Contra.tos: 

-Prepara.torios. 

-Traslativos de dominio. 

-Traslativos de uso y disfrute. 

-Custodia. 

-Manda.to y Prestación de Servicios. 

-Finalidad común y oonetituoión de 

personalidad. 

-Aleatorios y de garantía. 

-Preparatorios. 

Dentro de loo prlmeroe que hemos señalado en eet~ 

olasifioaoión encontra.moe a maner~ de ejemplo el contrato de 

promesa de compra.venta, el cual única. y exclusivamente, orea 

una obligdción de hacer, es decir celebrar a futuro el 

contrato definitivo propiamente la compraventa. Es importante 

señalar que oe considerara única y exoluoivamente contrato 

preparatorio ó en este caso de promesa de venta cuando no 

medie el pago de un anticipo, pues en este eupuasto ya. no 

eotarL~moe ante contrato 

un contrato formalmente definido 

plazos. 

preparatorio, si no ante 

como de compraventa a 
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TRASLATIVOS DE DOMINIO. 

En este grupo de contra.tos encentra.moa aquelloa 

en que su fin primordial eata. el tra.amitir lo. propieddd de 

una ooeo, tal es el caso de lo compraventa, la donaci6n, la 

permuta y en los cuales podemos decir que respecto a otras 

olQoificaoionee dadas por los diversos tratadistao, en esta 

categorid los podemos identificu1r tanto a unilaterdlea, la 

donación; loo biloteralee, la compra.vent.o.¡ loe bilatera.lea 

pero que en el caso de ld permuta, lo oontrapreat.o.oi6n no en 

facilmente estimable. 

TRASLATIVOS DE USO Y DISFRlJTS. 

En este grupo encontramos que la oaraoterístioa 

principal solamente consiste en poder uear y disfrutar la 

ooEla., pero no ae compara en ningún momento oon loe 

traelntivoa de dominio pues en este oa.oo y conforme a la 

teori~ romana se tiene el Ius fruendi y utendi pero no el tus 

abutendi (al decir que no se tiene 14 capacidad de dbUo4r, se 

establece el que no as podra disponer de la cosa ee deoir 

graverla ó endjenarla). 

Aoi podemos señalar que oon ilustrativos de este 

tipo de oontratoa el de comodato el de .arre-ndamiento, el 

subarrendamiento y todos loa que única y exolueivomente 

tiene oomo finalidad el regular el que una ooaa propi.a. sea 
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aprovechada por un tercero pero sin transmitirle la calidad 

de dueño. 

CUSTODIA 

De estos contratos podemos como 

principales ejemploo el de hoepedaje y el depósito en loa 

cuales sus carácteristicas se han ido formando en torno a la 

guarda de personas, el de hospedaje y que tiene un carácter 

transitorio puesto que podra solicitar por tiempo 

indefinido ó bien por las oaracterieticae que el oferente le 

imponga Centre los que señalamos a los viajes todo pagado 

que se establece el ti~mpo y costo de manera taxativa>. Por 

cuanto al depósito encontramos que tiene caraoterieticas 

similares pero aquí la obligación de guardar versara única y 

exclusivamente sobre cosas, y la obligación que se sen~ra con 

este tipo de contra.to oolo será. lo. de coneerva.r o. buen 

resguardo el bien que se ha recibido en guarda, y que a 

diferencia del de hospedaje aquí no se incluyen personas y 

cosas Cel equipaje> y no tendrdn que proporcionarse servicios 

paralelos <limpieza de ropas, alimentos, cuando aai 

contratare). 

Sin embargo o eerd común denominador de estos la 

falta de formalidad, puesto que solamente se requiere firmar 

fichas con datos especificando los bienes y las persona.a pero 

que no requieren la particularidad de la formalidad de 
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escritura privada y mucho menoa ld públ iod, .!!SÍ tamb1en cabe 

eefidlar que en garantía del puntual cumplimiento de el pago 

de tales contratos, se tomarnn en el caso del depósito la 

cosa misma, o en el de hospedaje los equipajes. 

MANDATO V PRESTACION DE SERVICIOS. 

En esta categoría encontramos como ejemplos 

clareo el de corretaje, contrato de trabajo, el de prestación 

de aervicioa profesionales y el de mandato entre otros, en 

loe cuales y en atención d la. capacidad y oonooimientoo ee 

paga un precio por la prestación de un servicio. 

En eute grupo de contratos enoontra.moe que lde 

relaciones de este tipo se encuentran reglamentadas tanto por 

la legislación civil como por la laboral, y en eote supuesto 

podemos señalar como carácteriatico al con~rato colectivo de 

trabajo. 

FINALIDAD COMUN V CONSTITUCION DE PERSONALIDAD 

Señalamos entre estos al contrato de sociedad y a 

loa contratos de colectividod y comunidad especiales.Estos 

contratos au fin espeoifioo es la creación de ~na agrupación 

con pereonalida.d jurídica propia y la cual pueda lograr el 

desempeño de una actividad que de lo contrario cada elemento 

que la constituye no tendria la. capacidad suficiente para 



desarrollar tal actividad. 

ALEATORIOS V DB GARANTIA. 

Son contratos aleatorios aquellos en los que 

encontramos un elemento de incertidumbre el que la 

relo.oión entre servicio, o bien el beneficio obtenido no 

tienen una contraprestación directa y que por tanto es un 

elemento de la naturaleza de eote contrato la incertidumbre, 

y que además se considera consensual en oposición a. formal, 

ya que no se requiere la creación de instrumento en el cual 

conste, en forma privada y mucho menos pública este contrato 

son ejemplos el de renta vitalicia, decisión por suerte, pero 

que oin embargo en el caso del de juego oe requerira por lo 

menos un comprobante billete de comprobación, 

contrariamente a lo antes mencionado para el caso de contrato 

de seguro se requerira inclusive aquí si una forma escrita en 

la que se contempla la naturaleza de el contrato y loe 

supuestos en loo que se considera como válido el cumplimiento 

y pago del contrato única y exclusivamente. 

Eo necesario sin embargo contemplar por propia 

necesidad de sustentación de nuestro tema el saber que ai 

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 legislación de aquella hu1aanidad ea que a raíz 

del crecimiento humano, y del consiguiente aumento de las 

actividades del individuo y necesidades de la vida de 

contratación civil, el hombre oe vio oonmprometido a bueoo.r 

algún signo referencial, a proveer a.Isa que sirviendo de 

medio de prueba persistiese en la. memoria, tanto de loe 

propios interesados o ejecutores de loo aotoe, como cuanto de 

loe propios cirscunetantee. De este modo, dejando de lado la 

invocación dios como medio solemne de expresión 

contractual, .... quiz.ie, bendiciendo la contrata.oión al pie 

mismo del lugar en que acudían, mediante el pronunciamiento 

de adecuadas palabras ..... ". 

Y es atravéz de la evolución del derecho en las 

diversos civilizocionee, como se llega a nuestro dntecedente 

máe díreoto que ee el derecho romano, donde como 

la ouspide del derecho latino, la contratación vuelve una 

actividad cotidiana dando origen a contratos de naturaleza 

tan diversa que esta constituye materia de un estudio por 

separado al que nosotros pretendemos desarrollar; pueoto que 

ee ubica fuera de nuestro objetivo, y para adentrarnoo en lo 

que ea el contrato civil ea importdnte iniciar el estudio de 

uuo elementos¡ loe ou4les podemos clasificar en el siguiente 

cuadro. 

C12> Argentino. I NerL tt"atado toorico y práctico de Der:echo Notarial 
Vol. I Editorial Bdicioneo de Pal.Ju 9uonoe Airea 1981. la edición pp 
1,2, 
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CONTRATO CIVIL C13) 

NATURALEZA JURID!CA 

ELEMENTOS ESCENCIALES ELEMENTOS DE VALIDEZ 

CONSENTIMIENTO OBJETO CAPACIDAD FORHA 

Prohibiciones y 

limi tacioneo en 

rolación con la 

capacidad. 

B. - ELl!MRNTOS ESCENCIALES. 

Rojina Villegae (14> nos dice que si bien el contrato oivil 

esta constituido por loe elementos escencialee y por 

elementos de vdlidez, ea definitivo que la ausencia de uno de 

ellos tendra efecto diferente al de la falta de loe otros, 

esto ea. Que siendo los elementos eaoencialee de loe 

contratos el consentimiento y el objeto, la falta de estos 

originaria la inexistencia. Así tenemos que el consentimiento 

debera de reunir ciertas y determinadao oaraoteríetioae pues 

(13) Soto Alva.t"eZ, Clemente. lntroduccióu al eotudio del Derecho y 
lecciones da derocho civil curso grafico, Rd. Li.mt.Laa 2ai. Edición México 
1979. p. 159. 
Cabe señalar que Soto Alvarez on la CAbo.z.a del presente Cllllldro habla dol 
contrato de compraventa pero oin embargo para nuestro tema. el contrato 
taabidn lo ea. 
(14) Op. Cit. Vol. III PP. 54. 
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según el artículo 1803 del Código Civil eatableoe que podra 

ser expreeo o tacita, y señala loe supuestos de uno y otro y 

asi igualmente el a.rtículo 1804 señala que cwindo dlguien 

ofrece a otra persona la celebración de un contrato queda. 

obligado por ofertd hasta la expiración del plazo 

señalado, es el caso que el artículo 1812 nao hablo. que 

oondioionee el consentimiento no oreara derechos y 

obligaciones y de eota manera tenemoo que el error, la 

violencia, o el dolo es decir el engaño fingimiento 

acarrearía, por ser un vicio del consentimiento como ya hemos 

dicho la inexistencia del mismo y por ende la de el contrato 

aei tenemos que Rojina Villegae <15> al definir el 

consentimiento dice. 

" ... El consentimiento ea el a.cuerdo o ooncurso de 

voluntades que tiene por objeto la creaooión o trasmisión de 

derechoa y obligaciones ... ". 

Sin embargo Bañuelos Sánahez (16) pretende aer 

más claro al señalar. 

" ••. La manifeotaaión de la voluntad 

Cconeentimiento) puede expresa tacita es expresa 

ouandoee exterioriza el lens11aje: oral, escrito o mimioo ó 

<15l Idem. 
(16) Baftueloe Sánchez, Froylan. De la interpretación de los Contratos y 
de loe Teotamcntoe la Rdic. Cardonas Rditoa y Distribuidor, !Wxico, D.F. 
1975 Pag. 35. 
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por signos inequivocoe. Ea tacita, cuando se desprende de 

hechos, acton u omisiones que de manera necesaria e 

indubitable revelan un determinado propoeito aunque el autor 

del acto jurídico no exteriorice au voluntad d travez del 

lenguaje". 

Y de ambas definiciones se establece que cuando 

el consentimiento ee da, a.l contrato le fdltara un 

elemento eeoencial y por tanto sera inexistente. Pero seria 

ilogico el pensar que pueda hablarse si quiera de un 

contrato cuando no se de el consentimiento, m~e sin embargo 

son los vicios del consentimiento los que noa llevan a que 

pueda darse el caso de que no ha.ya consent !miento desde el 

punto de vista teórico y práctico por que si se da el caso de 

ontrato cudndo no se de el oonaentimiento, más sin embargo 

aon los vicios del ooneentimiento los que nos llevan a que 

pued4 darse el caso de que no haya consentimiento desde el 

punto de vista teórico y práctico por que si ee da el caso de 

errores en la naturaleza del contrato, por ignorancia en 

estricto y en amplio sentido¡ cuando no se tien~ aonoaimiento 

pleno del objeto y se le llegara a confundir, o bien el de 

loe contratos simulados que pudieran afectar la esfera 

jurídica no sólo de las partee, sino también la de terceros. 

Así tenemos que nuestra legislación en cuanto al 

consentimiento se apega a la teoria de que éste ee dara como 

un.s declardción unilateral de 14 voluntad y d&i tenemos que 
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la obligación que surge del otorgdmiento del oonsenti~iento 1 

de donde llegamos a la conclusión que cuando el que hace la 

oferta señala su consentimiento para que ourja la obligación 

y establece un plazo, o lo. Ley lo impone, ee en base a su 

propia ma.nifestación de la voluntad aún anteo de oontrata.r, 

es como nace la obligación que lleva aparejado, primero tener 

que respetar el plazo dado por el mismo o bien el impuesto 

por Ley, y en segundo lugar llevar a cabo la contratación aún 

a pesar de ha be re e retirada la oferta., pero cuando aún se 

encuentre vigente el plazo señalado o el marcado en Ley. 

Sin embargo para el estudio de nuestro tema el 

consentimiento que ea expresado a travéz de un contra.to que 

si bien por ser privado ~nioamente eurtira efecto entre las 

partea puesto que nunca podra aer inserí to en el Registro 

Público de la Propiedad, es importa.nte que quién red4ote el 

contrato vigile que el consentimiento como elemento esencial 

del mismo no sea afectado por vioioo que orisinen la 

inexistencia de la relaci6n contractual, de igual forma nos 

encontramos ante el hecho de que para llegar la 

protocolización éste deberá. de ser formal, en oposición a 

conaeneual, es decir deberá estar dado por escrito, de forma 

~ue si él consentimiento que ha sido dado por escrito y el 

cual no este afectado por vicios nos encontraremos que aunque 

este solo surta de momento efectos entre las partes, servira 

sin embargo en caso de ejecución forzoza, Cel otorga.miento y 

firma de contrato por la vía: judicial> como hecho generador 
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de la aooi6n mediante la cual se le ha de otorgar la forma 

que establece la Ley, ea decir la de escritura pública la que 

si aurtira efectos contra. terceros. Por cuanto al otro 

elemento de vál idez del contrato que consiste en el objeto 

partiremos de eeta.bleoer que este se contempla desde dos 

puntee de vista. 

EL OBJETO DIRECTO: Que consiste en la creación y 

trane111ieión de obl igacionee en el contrato. 

EL OBJETO INDIRECTO: Que se traduce en la cosa, o 

el hecho, que de esta manera materia de la obligación que 

da nacimiento al interés con contratar. 

Ea importante hacer notar que en la práctica 

di a.ria del derecho lamentable contemplar el que 

repetidamente el objeto de los contratos ea conoiderado 

la cosa en oí, y que sin embargo el objeto directo o en 

estricto sentido del contrato miamo la oreación 

transmisión de derechoo y obliSdCiones, puesto que desde el 

punto de vista dootrindrio podemos pensar en oontratoa que 

recaigan sobre ooaa futurd, en laa que el objeto indirecto 

dÚn no existen, ea decir ld cosa misma, pero que ain embargo 

se puede eeta.blecer la obligación que ha. de sujetar a las 

partea en el momento en que se la existencia de la cosa. 

misma.. 
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Ahora bien el objeto indirecto de loe contratos 

consiste bdsic.s.mente en un dar, hacar o no ha.oer. Para lo 

cúal tenemos que cona iderar que la coea lll no eer el objeto 

directo del contrato, necesario el ver que la. obligación 

ha de ir aparejada a la na.turaleza de la cooa esto ea que 

tanto el dar, hacer no hacer oean físicamente posibles, esto 

es que si bi0n la cosa al momento de la celebración no exista 

aer.i requisito indispensable que pueda llegar a existir, 

puesto que no habría objeto en un contrato, en cuanto el 

motivo de una compraventa seo una ooea que existencia 

seria imposible y por lo tanto al no poder existir el objeto 

~ndirecto, el dir~cto no podrá llegar a cumplirse y por tanto 

el contrato será inexiotente. 

El objeto indirecto para que pueda ser objeto de 

contratación deberá de ser enajenable, puéo aquí nos 

encontramos ante el caso en que si bién la cosa es existente 

o de existencia futura debera de estar en el comercio cnmo lo 

establece el artículo 1825 para que pueda ser materia de un 

contrato debera. 

Existir en la naturaleza 

Ser determinada o detElrminable 

estar en el comercio 

<Posibilidad Física>. 

<Posibilidad Jurídica). 

En cuanto a que se este en el comercio, nos 
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referimos a. que sean enajenables por que seria imposible 

jurídicamente la venta de un bien sujeto régimen de 

patrimonio de familia, o un bien de la nación de loe 

ooneiderados históricos ó que por eu naturaleza Y 

car4cteristicae son Únicos y por lo tanto invaluables como la 

Co.tedral de la Ciudo.d de México, el Palacio Nacional, pero 

aún hoy bienes que si bien son de propieda.d privada no se 

encuentran en el Comercio, como el caso ya mencionado de los 

bienes aujetoe a patrimonio de familia. 

El oer determinado o determinable es que se 

reconozca a la cosa por su eapeoifioaoión puesto que 

genéricamente no podria dar origen al nacimiento del objeto y 

por tanto el contrato que llegare oelebraree seria 

inexistente de pleno derecho pues le faltaria un elemento 

esencial el objeto directo. 

Por ouanto a los tipos de obligaciones que son 

objeto del contrato las podriamoa clasificar de ll'l siguiente 

forma. 

OBLIGACIONES OE DAR. 

OBLIGACIONES DE HACER 

Traslativas de dominio. 

Traslativas de uso. 

Restitución de cosa 

ajena. 

Pago de ooa.1 dab1i:lo1. 

Prestación ! levada a 
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O NO HACER cabo por cuenta pC'opia. 

y a suplencia por un 

tercer'O 

Posible Jurídica.mente 

Que sea licito. 

Al decir que un objeto Cdireoto> debera ser 

lícito nos referimos a que una norma jurídica no constituya 

un obstáculo para el surgimiento de una obligación aún 

siquiera sin llegar a pensar que se violara dicha norma, sino 

solamente por el hecho de la existencia de la norma mioma 

daria pie a la imposibilidad de ld ejecución del acto. 

De todo lo anterior se establece que cuando a un 

contrato le fa! ten alguno de loe elementos de cardcter 

esencial este seria inexistente. 

C. ELEMENTOS DE VALIDEZ. 

El artículo 1832 establece que la formalidad no 

afectar4 la válidez de loa contratos, cuando se establezca la 

forma en que quisierón obliga.rae las pdrtea, salvo loe aasoe 

en que lo. Ley determine específico.mente la. formo. que deban 

cumplir. 

LA CAPACIDAD. 
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Al hablar de la capacidad el Código Civi 1 

laconico 41 decir que son hábiles para oontratdr todas lae 

personas no exceptuadds por la Ley, artículo 1798, pero el 

artículo 1800, nos dice que podra ha.oer a travéz de un 

tercero legitimado en términos de Ley, y el artículo 1002 1 

concluye que el no cumplir con los requinitoe neceoarios para 

una legítima representación hara nulos los contratos así 

celebrados. 

Por lo que tenemos, que por oer la capacidad un 

elPmento de válidez, ee la capacidad un elemento que nos 

daría la existencia del contrato el cual es posible que sea 

ratificado y que si bien al momento del otorgamiento de· este 

no se cuenta con capacidad suficiente, pueo llegado ou 

momento se podra rat ir icdr e 1 contenido, esto es que 

convalidara de manera retroactiva el contrato, o por otro 

lado la ineficacia que así afecto al contrato puede 

prescribir con el paso del tiempo. 

El Código Civil en su articulo 450 dice que son 

inca.paces los menores de edad, los mayores de edo.d privados 

de inteligencia por locura, idiotismo ó imbecilidad aún 

cuando tensan intervalos lucidos, loa sordomudos que no saben 

leer ni escribir, los ebrioa consuetudinarios y· loe que 

habitualmente hacen uso inmoderado de drogao o enervantes. 

Sin embargo coneideramoa que el artículo 
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dnteriormente invoc.a.do se refiere a lA adptioida.d de 

ejercicio, pero sin emborso la oopacidad de goce no lee eet& 

negocia a estaa personan inclueive, pues ea el caso que aUnque 

no puedan contratar por ei miamos esta.e peraonas ei podrán 

hacerlo por quien ejerza l.a. patrid potQatad 1 aean curadores ó 

tutores aín perjuicio de que entoe deban de obtener 

Licencia de la autoridad oompetente quien vigilara el 

desempeño de el que ejerce ld patria potestad, ol tutor1 el 

curador, quienes na podr.in nunca dañar la cafl'.H'4 patrimonial 

del incapacitado. 

Sin embargo nea encontramos una pequeñd excepción 

a la regla en el CASO del testamento, puesto que el menor de 

edad generalmente de 14 ó 16 añoa podrá otorgar testa.mento 

por ai mismo, podrá. aer dcredor d derechoo a.grorioa ein 

intervención de su repreaentante 1 oiempre y cuando para el 

caso de derechos dgrarioe, cumpla. con ciertos y determinados 

requisitos que aai establece la lcgiolación agraria en ou 

artículo 72 fraooión VII inciso a), 

Otro aapecto de la capacidad ea el que tenemoa en 

la. person4lidad del apoderado quién en oumplimíento de laB 

instt"ucciones de su mdndante deberá de ejerci tAr en 

representación de este los actos, heahoo y contra too que 

a.quel le hubiese encomendado) para. lo cua.l habrá. de eata.r 

ha.bilitado con poder a.rnplio y bdstante para tener lai 

capdcidad suficiente a fin de deoarrollar uu mandato~ hemoe 
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de tomar en cuenta que el otorgante del poder podrd ser una 

persona física, o moral quier. debera actuar a travez de su 

legítimo representante quién en el acta constitutiva debera 

de estar reconocido con amplios poderes de representación Y 

por tanto con la capacidad suficiente de ejercicio, aunque 

como ya hemos comentado la capacidad de goce y la de 

ejercicio, tenemos aquí en este cdso de las pereon4s morales 

que ea una dualidad pu ea 1 a capa o i dad de goce recae en la 

empres<!!;, y por tanto en 14 asamblea de accionistas y la de 

ejercicio en el Administrador Unico ó Presidente de Consejo 

de Administración y en todo caso en aus apoderados. 

LA FORl'IA. 

Por 01Janto a. la forma corno elemento de válidez de 

loe contratos señalamos anteriormente que el contra.to será. 

existente siempre y cuando se haga. evidente la manerd que 

quisieron contratar las partes que por ta.nto no oe requerira 

mayor formalidad que las que establece la Ley, para. lo cual 

comentaremos que al efecto el Código Civil establece que los 

contra.tos que versen aobre bienea inmuebles en loe que la 

ouantia sea de ciertas y determinadas oa.ntidad2e deberán de 

constar en escritura. pública resumiendo tales disposiciones 

en el presente cuadro. 

CONCEPTO. VALOR DB AVAi.UD. 
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Patrimonio de Familia 

Ena.jonaciones y Garantías 

de Crédito. 

3650 O.S.M C17l 

365 0.S.M 

A eatoa valoree noo remite el artículo 1777 en 

su nota a. pie de página que ..,, su vez noo remite d los 

numerales ya invocados y que el artículo 2917 nos remite a su 

vez al artículo 2317 nuevamente y a lo cual el artículo 2320, 

tambi~n remitido por el 2917 concluye dioi~ndo "Si el valor 

de avalúo del inmueble excede de 365 veceo el salario mínimo 

general diario visente en el Distrito Federal, en el momento 

de la operaci6n, su venta se hara en eocritura pública, aalvo 

lo dispuesto por el artículo 2317''. 

Por separado la Ley del Notariado artículo 

78, dice que toda endjenación de inmuebles en la cual el 

valor de avalúo sea superior a 30 mil peaoo aní como la 

constitución o extinción de derecho reales deberdn de constar 

escritura pública, y airve de conclueión a loa 

razonamientos antes planteados por cuanto a el consentimiento 

y el objeto el artículo 2224 al decir. 

"El acto jurídico inexistente por ld fdlta de 

consentimiento o de objeto que pueda ser materia de él no 

C17> Días da Salario Mínimo vigento en la. localidad. 
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producira efe~to legal alguno. No eucept1ble de valer por 

confirmación, ni por prescripción¡ su inexistencia puede 

invocarse por todo interesado''. 

Refiriendose al consentimiento y el objeto y por 

cuanto a la capacidad y a la forma el maestro Rojina Villegas 

ClB> señala. 

"No hay un solo contrato de carácter patrimonial 

que en nuestra Ieaielación civil exija la forma como elemento 

esencial del contrato''. 

A contrario eensu entonces se considera un 

elemento de v4lidez, a la forma y a la capacidad y en cuanto 

a la capacidad señala claramente. 

"Partiremos por consiguiente de loo conceptos que 

ya hemos exp1·esado renpecto a la capacidad como elemento de 

válidez del acto jurídico y a la distinción ya formulada 

entre capacidad de goce y de ejercicio ...... La. capacidad no 

ea un elemento eoencial en los contratos, toda vez que los 

celebrados por incapaces existen jurídicamente¡ son 

suceptibles de ratificación para quedar convalidados 

retroaotivamente, o bien puede prescribir la ineficacia que 

CIB) Op. Cit. PP 93 y 127. 
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los afecta ...... ". 

Y por cuanto a la forma ya ha quedado totalmente 

definido como oe convalidara. 

D. - SU PROTOCOLIZACIOH. 

Una vez que hemos conocido oual ee la función del 

Notario Público. que sabemos cuáles son loe aloancea del 

protocolo, en que se hacen consistir loo elementos esenciales 

y de válidez del contrato, en que condiciones deberá. de 

celebrarse el contrato en escritura pUblicd y en que otroa 

podra otorgarse en eaori to privado 1 ea aquí donde podemos 

definir cuales son las caraoteríetioao de la figura que es 

materia de nuestro estudio, de esta manera pueo, edbemoe que 

la protocolizaci6n de el contrato privado t~onioamente esta 

calificada como un inatrumento público "Acta'' y no eocritura 

en estricto sentido; y que el Notario PÚbl ico aún con ou 

función de Fedatario Público en la que a travéz del ejercicio 

de eeta asegura que toda persona que acuda a solicitar oue 

servicios tendra la garantía de seguridad jurídica que le 

ofrece la actuación de un profesion41 del derecho y en el 

cual además reside la fé pública que le eo inherente a su 

función y con carácter personalieimo, Bautista Pandé C19> al 

(19) Bautista Po~. Eduardo. 0et"echo Notarial, Rditorial Rdlciones do 

Palmai, Buonoo Ail"0D 1971 Pag. Tl. 
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decir de Ja indelegabilidad y autonomia de la Fe Notarial. 

PLo que ee personal en la medida en que puede ser 

delegado o compartido, pierde peraondl idad". 

De lo antes mencionado sabemos que estonces en 

cada instrumento público que se pasa ante la Fé de el Notario 

Público el conocimiento de este y su capacidad técnica estan 

aplicaCaa pues no se da el caso de que pueda delegar en otro 

su función, sean oua amanuenoes, auxiliares, o peroonal de 

confianza quienes pudiera extendereeles la capacidad de 

imprimirle la Fé Pública, a un documento sin la intervención 

del Notario pues el caao es que entonces si así sucediera, 

seestaria viciando el ejercicio de el cargo que le ha 

conferido el Estado. 

Es aquí pues que oe tiene Qlle considerar que la 

función autentioadora que ejerce el Notario Público a travéz 

de ou ejercicio y que se plasma. en el instrumento público 

imprime a su campo de acción la calidad de documento 

jurídicamente perfecto y digno de té hasta que no se pruebe 

lo contrario y que aes~n lo expresa N. Gatari. C20> 

"Es así como auténtico es" el que obra por si 

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

(}il¡Q) H. ll0ito1ri, Garloa. el abjeto de la ciencia del derecllO notarial. 
Rdito•i•l oo P,,l.,.... Jluofl<>8 Airen 1969. Paq. 112. 
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ello, es irrefutable, Finalmente, en lenguaje jurídico, 

llamase auténtico, al documento fidedigno por oi mioma .... '' 

Y es precisamente como podemoo decir que la 

dualidad que aquí mencionamos recae en la persona del Notario 

Público y podramoe muy bien concluir como lo hace N. Gatari. 

C21> 

"Entendemos la a.utenti fioación como la producción 

de una verdad oficial; ee decir, como la afirmación de la 

realidad de un acontecimiento; hecha por una pereona, 

respecto a la cual el ordenamiento jurídico establece una 

presunción de veracidad''. 

al aplicar 

derecho, 

De todo lo anterior &e establece que el Notario 

capacidad técnica, ous conocimientos del 

estricta e indeformable personalida.d de 

autentif ioador y fedatario ha de construir inotrumentoa 

públicos perfectos que no admitan impugnación alguna la 

interrogante que obligadamente hemos de plentear es ¿El 

porque de la. existencia de La Protocolización del Contrato 

Privado7 y la respuesta la encontramos oua.ndo ee da. el caso 

'de que el particular en base a un inadecuado dseeoramiento 

cae en el error de penadr que todo instrumento que pase dnte 

C21l Op. Cit. Paq. 118. 
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el protooolo de el Notario Público sea una eocritura pública 

en estricto sentido, y este mal deeeoramiento emana de 

consultores del derecho, que mde que consultores, propiamente 

deberián de llamarse mercenarios del derecho pues su interes 

nunca serd el de servir a la CdUBd del derecho a ino 

únicamente el intéres económ1co, cuando aconsejo.o al 

pdrt ioular quién ignorante de lo• alcances de la 

protocolización de contratos, se le hace creer que este 

documento tendra el oar~cter de escritura p~blioa, y es por 

esta razón que el particular al acudir ¿,.nte el Notario 

Público a solicitar la protocolización de el contrato privado 

en muy pocas ocasiones interroga a este de la naturaleza y 

alcances de esta figura. 

A fin de hdoer evidentes laa oaráoteriztioaa de 

ld protoooliz4ción del Contrato Privado a oontinuaoión 

citamos el modelo empleado por Flores Garcidmoreno C22>, de 

protoooliza.oión de Contra.to Privado para aei eatudiar todas 

las oaráoterietioa.e de este. 

C22) Plome GarciaDlreno, Alfonso. Notario Pllblico Nú=oro Cinco del 

Distrito Judicial de Tercoco, con Residencia. en Ciudad Nezahualcoyotl, 

eacritura 27.757. Vol. 557, de fecha 17 de enero de 1991. 



66 

ESCRITURA VliINTICIJATIV llIL SE11iCIEHTOS CINCUE/rTA Y Sllmi. -

VOLUllEH (/(JilllEHTOS CINCUTiNTA Y Silmi. - El/ CIUDNJ NEZllBUALCOYOTL, ESTA/JO 

DI/ /fEX]C0 1 d los cliecisiote df.29 dol líltlD de onoro da •il novecionton 

noYBnta y uno, YO, ALFCNlSO FLORES GAR:IAIJOREH-O, Notario f'IJblico Hú:Jfero 

Cinco del Distrito da To.rcaco, con ret1idea:!ia en áota Clud:xJ, lk'f90 

constdr: LA PROTYXOLI?.ACION Dlil CD/TRATO PRIVADO D6 COl!PRAVENTA, il 

solicitud dol soñar LUIS LED6Sl1A IJARTINEZ, quo n lo letra dico: 

" ••• ll'.llmlAl'V PfUVNXJ Dli lll'IPRAVENTA A PLJIZIJS q¡JE CELElJllJlN roR UNll P/JRTTi 

LOS 5Elbillis llARIA Dli LOS AllGliLliS ACllSTA OiJlltiwtl Y JU/JH S/IFIQ(JIS 

FIOORIGUEZ, llEPRESENTAIXJS El/ ES11i ACTO POf/ LOS S8GoREs EFllEN t;IL AZlJARA 

Y/ll JESOS ::ZUARA RIVEllll, CDNJUNTA O SEPARADA!fEN11I, A (/(JIKN EN LO 

SOCESI[!() SE LES OñHOIJINARA "LA PARTE f/END8IJORA", Y POR EL SEi1oJ1 LUIS 

L6DliSlfA /IARTINEZ, A (/(JIEll Ell LO SOCESIJIO SE LE D6110t/IN/ll/A "LA PARTE 

CDllPflAlJORA" SllJ/iTANDOSE AL 71lNOFI DE LAS SIGUI/iN11iS 0€CI.ARACIONES Y 

CLAIJSULAS. - D E e L .., R )1 e I o N E s. - I. - DeclariJ "LA PARTE 

VENDEIXJRA", bdjo protest.d da decir verc»d, que ea propietdrio 00 el 

.100!11 mi.ero 69, constituido en ll!IB CdD4D l!.llU"Cltdw con los número 82 y 

86 de la cc7llo del Carman, ColonitJ e.entro, de la Ciuddd de /Jé:rico, y 

terrenos nobre loo cwlon esta constru.fdo dlcho l00c.1l tiene UD.'! 

superficie de ---10.08--- 100t.ros cwdrddos, y las nigui.ontos 61l'Jdidas y 

colinddnciil3: AL HOFmi EN CUAT«J PUNTO a:IirJ SIETFI l!ETROS CON EL PASILLO 

CfJllEllt:IAL. - AL SOR Ell CVArRO PUNTO OCREHTll Y Siimi llETROS CDN PllSILLO 

CfJllEllt:IAL Y [)(15 PUNTO DOS llETROS CDN /i:SCJl/.ERA Dli ACCESO llL PRIIIER PISO. -

AL ORIE::N1'8 Ell UNO PUNTO TTIEINTA Y Silmi lfET1IOS CDN El PllSILLO CVlllil/CIN. 

Y DOS PUNTO CVARE11TA Y UNO CON ESCALERA DE ACCESO. - AL PONIE::N1'8 El/ TRES 

PV1f1rJ SE:11iNTA Y OCHO lf/i:TROS CDN PllSILLO CO/llin::IAL. - II. - Sigue 
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decl.srando que el lOC41 descrito astd libnJ de toc.b ~ y 

11-lt:«:16n de doainio, y que la propleddd la iJ!CrOdit.a r.vcJ las eocriturcSIJ 

mDeros c:bce •il seteciontos treint..7,. do fec:hiJJ CU!'tra da ft1tbt:-cro do •il 

noVDCicntos ochent4 y ocho, ptUN!JCh lttlte lLI fff chl LiClfJOCiodo JoOO Luis 

Fr4DCO V4N1la, titulitr do llJ Notarln PdbliCd nú:snro Ciento c.J.ncuontiJ dsl 

Distrito Fodo.ral, inscrit1J en ol Ragistro PrJblic:o dl .1~ Propisdixl dal 

ainao Distrito en ol fi'olio RoiJl m.bioro .. 9529076•, do focha cbs da 

sopt.i.eabro de •il novecientos oclJ01JtJJ y ocho, y Ja cbco •il seiocicntos 

nomnta y tros, do focht1 vointicinco 00 enaro de o.il ncwociontoo ocbont.<t 

y ochJ, plUJ.xJn cmte lll fé dol Licenciado ..baEf Luis Fronco VM"O.h, 

Titulor d! 112 NotM-~11 Póbli02 númro ciento ciDcuant.s del Distrito 

Federal, J.nncrita on ol Registro Pdblico de lo PropiedmJ dol a.isao 

Distrito FaderJ.1 en el Fol.i.o /blll llÚillal"O ~i·, de fac:ta qulncc 00 

abril de -11 novecientos ochent;¿, y oc:h:J. - Ezpuosto lo qua mJtecoOO los 

co.pareciontes otorgtm liW nigulentos: C L A U S O L A S. - fflIIERA. - "'LA 

PARTE VERIJElXJRA ", transai te " •u PAFl11J CDllPRJUXJRJP', n.1 .iTli!!ILIOble 

descrito en loo antocednnten do osto contrllto, quien lo adquiero pdl"iJ ni 

con todas las cnrácteriotiClUJ qua se han ~oalJdo mrterlonoento. -

SEGUJfDA. - Sirve do pcvclo o llJ presenta oper6'C.ión ld DU1D dff 

$20'000,000.00 (f/E1N11J 11ILUJflES TE PliSOS, t1al!lllll RJICIORALJ. liquidmdo"' 

Ja Eirmtt do este contrt1Jto 1<1 BUA'I de ~ y el tJiJ.l.do insoluto, 

imdi.ante OCHO aensunlid.Jdes consecut.i\WS dB S2r500,,CXJ0.00 (DlJS BI~ 

q<JIHIKNTOS 11IL PriSOS, 11.lf. J, pagadoras el rlltiao dfa dal _,,, qua "' C..W 

ur.w correspond!J. - ~- - Los otorgJJntes coaviCIEO do qua al proc.io de 

BntJ}ena<:16n os el justo y legítiMO, sin qua ez.ist:J loai6o. o c.blo p.:Jr.!I 

t!l!11JDc! de liJB partes. - CUARTA- "LA PARTE ~· ae obliga con ""LA 
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PAR17i OJifPflADORA", al BdDIJdaiento en C4SO de evicc16n y lJdnOIJla.Janto por 

v.ic.ios ocultos on los tdrwinos do Ley. - fl()IllTA. - Liur ptJrtes am.iflBBt:IJn 

que en CdDO do .incu.plbtionto da alguno do loa JJd90B en 111 EonM 

eot/Jblec.ich fllJ lll clilusultt oegtltJCb 00 aste contrato, B& entandard qua 

quodts roaclrrlido en forlMI i.raodlatd, lfPl.i.OISDdoao UH pendlizoc.ióa dslJOX 

del total del valor do la oporllCidn por o.l incu.pliai.onto on ln 

obli!ldC16n, y on su C»DO do a}ecuc.i6a fo1:'%0Zll de lo roacicida, 111 ¡:>itt'to 

QMJ>rOd:Jr.2 lUJt.JaÍr6 los g.'Slltoo y cost4D que ollo originu. - SEXTii. - Lan 

PdrtBD contrat.!lntBB BD DOCEJton " lc'IS Leyes y Tribunale.o compotentCB del 

Distrito Fodarlll, PlU"il .lit 1ntorpret4c16n y controversia que por eate 

contrato so BUDCit4ma. - CLJUJ5lJl.A SEPTillA.- La parte WHJdac:br4 ae 

a;wproaate con lo pt!lrto C011pC"mbra 1 a elev.u- ol presante contrilto ti 

escritura públiCitJ, on un pl.uo no #ll!IJ"Or' da doce .le&eO, ~ieodo los 

gl!l.Btos, cootos, irltpuostos y d9D:fs, a.batJ Pl!frteD, segtlo lo est.sb.laccn li!lB 

leyes corrtwpond.ientes.- PERSONALIDAD.- LA itCMldíU. "LA PART8 

~", c:on 111 copia certifiOIKltt, qua aa agrega com'J ODD%t> 11. aste 

contrato, y n Cc7Cb una da lmJ copl4B ezi.stentes, l" CUtJl aseguro no le 

ba sido ro~, suspendJ.dlJ, o an fonatJ ol!JUllll 1iai.t4d.7.- G B RE R AL 

6 S. - El oefior JESlJS AZOARA RIVERA, or.igin.2.r.io do IM.rico, Distrito 

Fadanll 1 .lLJgltr dondo f){}Cjd e.1 d.La diecisiete do tWr.i.1 de ai..1 noWIC.i1YOtos 

cJ..ncutmt.lt y tros1 BOltero, co.orcinnte1 con dolllJJ.c.llio an Rstorno mlaero 

d.iaci.aiete l1ÚllJen1 treinta de la colonia Avante lléii.co 1 DiDtrito 

Federnl, con llegi.Dtro Federal de Contribuyentos •AORJ-530417•, y se 

ldentlf.ie» con Licencia para Conducir l:Úllero "'Al1RJ5304J7J::J•1 oxpedi.da 

por ~a 01recc16n General do Autotronsporto Urbano dol IJfJp.srta.sato del 

Distrito Foderill. - El señor EFMilf üIL AZOARA RIVERA1 orlgi1J1Srio dJ 
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TMtoYtlCIJ.. Vertteruz, ltlgdr donde racio ol df.ff priaoro da oeptieabro do 

ail novecientoa CUdn!nt.4 y ocho, ~ .. ccwsrcimJto, con c:Jo.icilio en 

priaer.7 0t1rr<!dl de C4rolc7 llÚIMJro treinta y cuatro, Colonla fil Ralo},. 

Distrito Federal, con Registro Foder11l do ContribuyentSD "Al/HE-480901 ", 

y se .J.dDntifloo con PdlU!porte mlmero •AwaJ-J08J8 .. , 00 fech:J veintiocho 

de dialelllbra do mil noY'IJCientos ochent.'Y y s.i.ato, orpedído por 14 

Sscret;¿irfa da- Rel<JCionos Erterioreo. El señor LOIS LEDBSlfA lfARTINEZ, 

orJgin.sr.l.o de Toocdlco, EatmJo de Bi!llJl<JO, lugar Wnde llt.'ICió el d1.t 

ve1ntintl"JWJ d9 dgGf>tO 00 a.11 novocJontos ve.i.ntiCU<'Strc» 0!1D0do .. 

C01110rci11nta, con doaicil.io en callo /kllvao ndmoro DDDOntll y ocho, 

FraccionlJalont.o Jdrdl.nca de Ca~.. óJdJ..go Poat:nl m.liuero cero CUo?ttro 

ocho nue'"8 cero.. en óntll Ciudad do 11d:xico, D.i.strito Fodsral, con 

Registro Fodor~l de Contribuynntes nú:llero "LEl!L-240829", y DO identJEJ.Cd 

coa Liconcla para ConducJ.r rnillero cero nt..1avo nutnm ooio tres nuaWJ,, 

e.lp9d.iW- por lil Socrot.Jtrfc'J Gsnar.:tl de Protoccidn y Vialichd del 

Oop.u-ta.mto dal Distrito Federal. - LEIDO QUE LES roE A LOS CXJNTRATAN1ES 

l{OIENES TIEH/iN CAPACIOMI LEGAL PARA O&IGllRSE, Y Ttl1Wi:!IDO PUINO 

CDRDCT/11EHro DE SU TKXro INTtlGf/O, QCTKDAl/al CXWFORffES, LA RATIFICAN Y 

FIFMAN PARA OJNSTANCIA EN HEXIo:J, DISTRITO FE1Jl1RAL, A LOS DIECISIHTK 

DIAS !EL /fES D6 BHEro UI HIL llOVECIENIVS NOVli:!ITA Y ONO. - V E N D E D O 

R. - SR. JESiJs ll2UAllA RIVERA STi IDENTIFICA CON LICENCIA PllRA COllDOCIR No. 

"llll1IJ530417JJ", DIRli'CCION GENERA!. DE AU1"0TEIM5PfJFm! URBANO D6L 

DHPllHTAJ!ENro D6L DISTHiro FIJJERAL. - CDNJUNTA O SEPMW1Jll1EH11l. - SR. EFFIEJI 

ú:TL AZO/IRA RIVERA STi IIJEHTIFICA CON PASAPrJllTS No. "A-CV-30818", OI! F1iWJl 

2B DR OICIE!llJH; D6 1987, EXPEDIDO POR LA SECTIETARIA D6 llELACIONES 

IiXT'ERIIJllES.- C O 11 P R A O O R. - EL SR. LUIS LElJtiSl!ll /1ARTINEZ STi 
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ID/fNTIFICA aJN LlCENr:IA PARA OJNDIXIR NO. 0996.39, DE LA SliCllfiTARIA DE 

PROTl>CCTON Y VIALI!JllO DEL lXiPART/IJ!EN1V /EL OIST1111V F1i1JIUIAL. - treo 

fi,._o ilegibles. - YO, LICENCIAIXJ ALFONSO FUJR5S GMCINfORENO, NOTARIO 

PUBLICO HUllEllO CINCO O& OISTRI1V (](¡ mxaJCV, aJN RiSI/Xf1'iCIA EN ESTA 

CIOOAD, C E R T I F I C O: Qua el prooento contr4to on nus tros tdntos y 

en cada' una de lan foj11a qua lo COllJPO(JBtl ha nido f.ir..wo anta mi y 

n1tlfleddo nu contonido por ous oto.rgm¡tos. De dich4 osrtifiOM:i6n 

leWJ11ta en el volllmon 557 al DC!ta rnbaro 24, 747. - Ciudad Nozahu11lcdyatl, 

Estt!ldo da lfdxlco, "' lon dlscisioto dfas 001 RJS do nnero da ldl 

novecientos noW11Jta y uno. - DOY FE. - FE Dl ERRATAS. - a.AlJSULA SEPr'IlfA. -

L4 piH'te vendoc.bra se ~te con ld Plfrl:o C011pr."*1rc7, o elov.u- el 

presente contrato 11. ascri tura pública, en un plo.zo no aJ,YOr de doca 

awes, ciXlriGlldo loa gastos, costos, ilapuoDtoR y dalrds, aab.ss {Jdrteo, 

oegün lo ent4blecen las leycn c:orreopondJentes .• . •. - C L A O S O L A. -

UNICA. - Que&.! protocoliZAdo PM'rJ totos loo efoctoD .lttglllos c'f qus IWJya 

lug.or el CONTRA1V PRIVAIXJ (](¡ COl!PRAvrmTA, en el cuerpo da est.. 

escrituril. - G E H E R A L E S. - El seElor WIS LE1JliSl1A /fAl/TlH!iZ, 

orlgimrio de Teoc.alco, Estado da Hiddgo, .l.ugar donda nacid el cJ1., 

veintinueve da dgOSto de ail novec:lontoa t.1Sintlcwtro, C4Pl!Jdo, 

coaiorclMJte, con dolaici.lio en Callo llalWJ.D mJa.Jro DBS8nta y ocho, 

FraccioDtJaJ.ento J.:Jrdinea de Coyrucdn, IM.r.J.co. Distrito Fedoral. de JJdSO 

en esta Ciud!Jd~ con Registro Federal de Cont.r.ibuyentSD •LJJ1fL-240IJ29*T. y 

se identlfiotJ con Llcenc.ia P<tt"<J Conducir núDaro ""0996..'J9•, eipodido por 

la Searotarfa Ganer<Jl da Protecc.ión y V.ial.id'td dal Departaaento del 

D.istrlto Feder;:l. - YO EL NOTARIO OOY FE: Del conocialant.o y OllfJM!idod 

11J!J41 dol otorg<Jnte; de que lo relac:.iolJ/Jdo e .inserto concuord.!t f.ieh•mte 

con sus orlgiMles a los que lDO reaitf y tuve a la vi.ata ; y de que 
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lefd.J que fuó esta BDCriturd a al coapdr6Cienta,' h..tb1t1ndola Bzplioado uu 

WJlor y consecuoncil!lB logalBB de nu contsnic:b ...,nlfostd su conforaic»d~ 

la r1Jtific6 y ficw6 ol düJ da su otorg.miento. - AUTORIZO D6FINITIVAl!EN11I 

ESTA ESCRirrmA. - DOY Ff>. - LOIS LELESlfA l!ARTIHEZ. - l/f/81/ICA. - /ILFrJNSO 

FLOllBS GAH:Ill/IOfEHTJV. - ROEJllICA. - EL SliLLO D« ADTOllIZAll. - ES Pf/IIJER 

T/iSTI/llXiIO QVE S/I SACA OE SO ORIGINAL Y Slf EXPIO/i PARA EL SEllOR LOIS 

LEDtrSllA l!ARTIHEZ, ml10 INTEllESll/JO. - VA E1I rRBS FOJAS CllUJIOIUfEH11i 

cum.JNJAS Y COI/REGIDAS. - CIUDAD NEZABUAJ.DJY017., ESTADO /E l/EXIDJ, A LOS 

VKIHTINOEVK OIAS OEL l11iS Oli EHEllO OE llIL NOVECIENTOS NOVKHTA Y ONO. - DOY 

Ff>. 

Be aeí como señalamos que el contrato privado ee 

un hecho generador de derechos y obligacioneo, y que de 

acuerdo al modelo ya ilustrado ea como podemos distinguir 

que quizas físicamente pueda tener una gran similitud con la 

escritura pública de la cual emana la titul.:1ridad de la 

propiedad de un inmueble, pero de el anterior ejemplo 

establecen diferencias que máe adelante haremoe evidentes y 

que nos dan la. pa.uta pa.ra. establecer con preeición loe 

alcances jurídicos de una simple protocoli2ación de un 

contrato privado, ee sin embargo importante eeRalar que el 

Notario Público corno lo menciona Argentino I. Neri C23) al 

decir de la función del Notario. 

" ... La función del Notario solamente esta 

limitada a recibir las manifestaciones positivas de voluntad 

(23) Argentino l. Norl, tratado tOOrico y practico de Derecho Notarial. 
Vol. III. Editorial, HcUcionee de Palma, Buenos Airea 1991 la. edición. 
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" ... La función del Notn.rio no eolamente eeta 

limitada a recibir lao maniteotacioneo poeitivao de voluntad 

de los otorgantes y reducirla a formulao jurídicas 

expresa.mente determinadas, eino que. ea b!lmbién obl igadamente 

receptora de otroo actos volitivos derivadoo de otras 

necee idadee hum4nae; hechos humanoo o na.tur4lee que, de e de 

luego, no enea.jan en la categoría de relaoionee 

oontraotualee, por lo mismo que se oirouneoriben solamente a 

una parte, esto eo, son unilaterales; pero hechos, en suma, 

que por virtud de la tuerza creadora que demanda la 

necesidad humana, enjendran oonsecuenciao cabalmente 

jurídicas ... 11
• 



CAPITULO IV 

PROTOCOLIZACION DEL CONTRATO 

PRIVADO 

A. R&QUIS !TOS 

1.- Internos: Dentro de los requisitos internos 

que deberá de cumplir el contrdto privddo pa.ra eu 

protocolización encontramos que deberd de contar en su 

redcooión o:m loe elF?mentoe esencia lee y de vál idez que ya 

hemos señalado en el capítulo tercero y los cudles hemos 

ejemplificado de manera que sea fñ.cilmente apreciable tanto 

la naturaleza. del contrato, como dol aot4 en que ha sido 

pro toco! izada. 

Entre loe requisitos internos que deberá de 

cumplir el contrdto deberá de carecer de vicios en el 

consentimiento que lo pudieren afectar es decir que en la. 

celebración de el contrdto debera existir en el dnimo de loe 

contra.tantee el eepÍ ri tu de estar 1 celebrando una operación 

sea de naturaleza traslativa de dominio, de uso y disfrute 

así oomo de las Ya clasificadas, pero siempre con la idea de 

contratar en términos de la naturaleza del contra.to que se 

esta. celebrando, aoí pues deber.á contener precio, objeto 
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directo Cla creación de derechos y obligacioneel, aei como 

fecha y deberan contar las partee con la euficient~ capacidad 

para contratar. 

Aunque reaulte demasiado obvio el decirlo el 

contrato deberd de estar plasmado en la dimensión papel, pues 

si el caso fuera. de un contrato verbal no exiotiria la. 

posibilidad de llevar a. cabo lo. protocolizo.ción, ya que o.l 

acudir ante el Notario público llevaría acabo la elaboración 

de el Contrdto, y por ta.nto eeto.ra obligddo a darle la forma 

f'!Ue establece la Ley, la cudl si tendra el carácter de 

escritura pública mientrde que la simple protocolización 

surtira tales efectos. 

Ea aquí que encontramos que todo lo que 

posteriormente aparejo al contrato privado en poco o en nada 

transformara la estructura de este, pero eo evidente que sin 

la formación de una base firme para la creación de derechos y 

obligaciones como lo el contrato en si rnismo 1 la 

protocolización de un documento que no cumpliere con estos 

lineamientos no le imprimira mayor calidad a dicho documento 

ni convalidara oituaciones que quizás en algún momento 

quisieron enmascarada.e efecto de maquillar la 

apariencia del documento privado carente de los mds mínimos 

elementos generadores de derechos y obligaciones. 

Otro de los requisitos internos del contrato que 
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hd de protoool izarse ea ld voluntad del compareciente de 

verdaderamente solo protocolizar el contrato pues el caso 

que si la voluntad no existiese en ese sentido se da entonces 

el caso de que se ha 1 levado una labor de asesoramiento mal 

intencionado tendiente hacer caer en error al 

compareciente, 

.aotua.ción. 

lo que el Notario deberd de negar 

Sin embargo dicha actuación en el Notario Público 

no eerd en ningun momento criticable cuando después de un 

concienzudo análisis se llegue a la oonoluai6n que para ese 

caso específico sea la protocolización el único medio para la 

ooneervaoión del documento privado. 

2.- Externos.- Dentro de loe requisitos externos 

que deberá de cumplir el contrato privado para que pueda oer 

consideradd su protooolízaoíón encontramos: 

Deberd enoontr4ree el objeto, libre de gravámenes 

o cargas que limiten su estera jurídica esto en el caso de 

bienes inmuebles ee comprueba con la presentación de el 

oertiticado de libertad de gravámenes expedido por el 

Registro Público de la Propiedad y del Comercio comprobando 

así mismo que dicho inmueble no esta sujeto a limitacioneo 

para su uso así como dcclardtorio.e que establezcan sobre 

dicho inmueble provisiones, uooo, o reservas con arreglo a la 

Ley de Asentamientos Humanos, con la exhibición de el 

certificado de libertad de gravámenes también ee logra 
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establecer que el mencionado inmueble ee encuentre inoorito a 

nombre de quien eota enajenando dejando de eeta manera a 

salvo loa derechos de terceras personas quieneo con 

anterioridad se leo hubiera reconocido alguna calidad con 

respecto a la eefera jurídica de eoe inmueble. 

El objeto indirecto materia de el contrato deber8 

aoí mismo estar al corriente en el pago de suo atribuciones 

fiecalee eo decir, no contar con ningun adeudo por concepto 

de derechos por servicio de aBua, pago del impuesto 

predial, de alcantarillado, así como de loe pagos por 

concepto de carreteras y pavimentación si lon causare. 

Así mismo cuando ne pase ante el Notario Público 

pa.ralela.mente o. la protocolización del contra.to priva.do la 

ratificación de las firmas del mismo por parte de loo 

otorgantes quieneo deberá este caso pedir que se 

identifiquen y demootrar que eotan al corriente en el pago 

del impuesto sobre la renta¡ Deberó de hacer la evaluación 

del inmueble y hacer la retenoión del pago provisional de 

Impuesto sobre la Renta a loe enajenantes, pues de lo 

contrario al ratificar las firmas y protocolizar el contrato 

se convertiria junto con los enajenantes en deudor aolidario 

de dicho impuesto y por tanto adquiriria una reeponoabilidad 

de tipo fiscal respecto de ese inmueble. 
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A ese reapecto Argentino I. Neri C2ú) eotablece 

de manera clara que si bien ea cierto lo jurídica.mente 

perfecto ee la creación por parte del Notario Públ ioo de la 

escritura ta.mbién es cierto que en el campo del Derecho nos 

encontramos con la realidad de que existe otro tipo de 

instrumentos públicos es decir el acta notarial, y ~oí como 

plantea esta idea de igual manera lo cuestiona al decir: 

"En efecto: La función del Notario no solamente 

esta limitada a recibir las maniteotaoionee pooitivae de 

voluntad de loe otorgantes 1 y a reducir las formulas 

jurídico.e expresamente determinadas, sino que también es 

obligado.mente receptor~ de otroe actos volitivos derivados de 

otras necesidades humanas¡ hechos humanoo o naturales que 1 

desde luego, no encajan en ld catesoría de relaciones 

contractuales, por lo mismo que se oircuneoriben oolamente a 

una. parte, esto ea, son uni ldterales ¡ pero hechos en suma, 

que por virtud de la fuerza creadora que demanda la necesidad 

huma.na enjendran conaeouencide caba.lmente jurídicas ... Empero, 

¿Esta dietinci6n eopecÍfica, es digna de ser asentida? ... ''. 

El autor mismo señala que aún siendo la 

escritura de protooolizaoi6n una acta en la que se establece 

C24> Argentino I. Reri, Trato TOOrico y prllOtico do Derecho Rotarial, 

Voltlllen IV, Editorial Kdiciooes de Palaa, Buonoo Aires 1981, ta. Edición 

Png. 9 y 10. 
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única y exclusivamente una declaración unilateral de la 

voluntad, CLa protocolización de un documento privado a 

sol ioi tud de e 1 in teresa.do) tarubi én ea oi erto que a 1 pasa rae 

ante su té dicha protocolización automdtioamente será 

responsable el Notario Público de la verificación de el 

contenido del contrato privado que ante él oe protocoliza, Y 

que en este no se cometan a.atoe contrarioo a lae buende 

costumbres ó al Derecho y que aeJ. mismo no se convierta el 

adquirente en una victima de engaño por la ignorancia en el 

conocimiento de la secuela procedimental que le ea inherente 

a la creación de el instrumento público. 

Sin emba:rgo también es importante mencionar que 

existen ca.eco particulares en loa que pudier4 lleg4r a aer 

considerable el hecho de tomar en cuenta el que oea el 

Contrato Pr-ivado la únioia salida a lao operauionee 

traslativias de dominio sobre bienes inmuebleo, toda vez que 

en escritura pública no puedan llevarse a cabo por virtud de 

la existencia o inexistencia de algún elemento que impida el 

otorgamiento de la relación, oontraotual en escritura y no en 

acta y entre otros podemos encontrar en que el inmueble de 

merito no cuente oon clave oataetral, impediria. el poder 

determinar si se está al corriente en el pago de 

contribuciones, otro caso también sería el que no se cuente 

acn 11nteaedante ragiatral, ea to ea que no exiat¡¡ ptiirtid• en 

el Registro Público de la Propiedad y del Comercio y aei como 
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un sin n~mero de caeos en loe que definitivamente y ante la 

necesidad de la. creación de la. relación contractual, la 

escritura pública no es la salida por no poder realizarse de 

manera inmediata. 

B.- EFECTOS. 

1.- Legales.- La protocolización de el contrato 

privado a pesar de no ser la figura ideal para llevar a cabo 

operaciones traslativas de dominio segdn lo antes expuesto, 

sin embargo surte ciertos efectos legales que en determinadas 

ocasiones llegan a justificar su existencia, pero no por ello 

han de considerarse como un mecanismo seguro de contratación. 

Al llevar a cabo el análisis de la Ley del 

Notariado, Carral y de Teresa C25> al hablar de la 

protocolización de instrumentoo privados señalando: 

" ... la simple protooolizocion ooreditord el 

depósito del documento y la fecha en que hizo aquel. Es 

naturol que esa protocolización no pruebe la. verdad del 

contenido dal documento depositado ... ". 

Idea que nos conduce a observar que el documento 

en cua.nto eu contenido no sufre ninguna transformación y 

<25> Op. Cit. Pag. 8. 
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bien ea cierto que oe puede determinar la fecha en que .,,.1 

Nota.ria Público recibio en depósito, probando ou existencia 

en cuanto a. la. dimensión tiempo, es también cierto que el 

Notario no podra en ningún momento aseverar la veracidad del 

contenido del contrato, a. pesar de que el contrato tuera 

ratificado ante él por loe otorgantes, no ello se 

convertiría en una escritura pública, es decir no perdería el 

carácter de un instrumento privado, puée si bien en el 

momento de ratificar las firma.e lo otorgan el instrumento 

ambas partes, la. protocolización es tara ! levada a cabo a 

solicitud de el adquirente de loe derechos y obligaoionee, 

llamesele comprador, deudor o según sea la naturaleza del 

contrato privado, y aún en el oaeo de que la protoaolizacion 

del contrato ae llevara a cabo a ::iolicitud de ambaa partea, 

no se convalida.ria la forma de dicho instrumento, toda vez 

que no ee cumplen con loa requieitoe prooedimentaleo para la 

creación de la escritura pública entre les que encontramos. 

REQUISITOS PRBVIOB A LA FIRMA: 

-Solicitud de certificado de libertad de 

Gravámenes. 

-Solicitud de constancia de no adeudos de 

impuesto predial y derechos por servicio de 

agua. 

-Solicitud de avalúo bancario. 

-Solicitud a las partes de la preeentación de 



81 

boletaei correspondientes a predial y agua de 

loe últimos 5 años. 

-Presentación de primer aviso preventivo al 

Registro Público de la Propiedad, 

REQUISITOS PoSTBRIORRS A LA FIRMA: 

-En eu oaeo pago de Impuesto sobre la Renta por 

enajenación de Bienes Inmuebles. 

-Pago en su caso de Impuesto sobre Adquisición de 

bienes inmuebles. 

-Presentación del oficio a que ae refiere el 

artículo 5° de la ley de hacienda del Distrito 

Federal. 

-Presentación del 2° aviso preventivo al Registro 

Público de la Propiedad. 

-Inscripción en el Registro Público de la 

Propiedad de la escritura pública. 

Y al no cumplirse con las condiciones señaladas 

anteriormente al ratíficdr y protocolizar ambas partee, no 

podremos cona iderar en ningún momento que se pueda 

transformar el documento privado en escritura pública en 

estricto sentido. 

La ley del notdriado en su drtíoulo 90 señala los 

supuestos de la protocolización de un documento y señala: 



82 

"Para lo. protocolización de un documento privado, 

el notario traneoribira en la parte relativo. del a.eta que al 

efecto oe asiente o lo agregara a.l apéndice en el legajo 

marcado con el número de acta y bo..io la letra o número de 

a.eta y no podra protocolizarse el documento cuyo contenido 

sea contro.rio a las leyes de orden pÚbl ice o a las buena.e 

costumbres". 

contraria 

La presunta obligada es ¿No es la protocolización 

las leyes de orden público al admitir la 

enajenación de bienes inmuebles contrariamente a lo que 

sefiala el código civil y la ley del notariado en relaci6n a 

la cuantü1?. 

La respuesta a esta interrogante según nuestro 

particular punto de vista ea que dicho acto no es contrario 

a las leyes, si no más bien es contrato preliminar, que se 

debera de elevar a escritura pública. 

En este mismo sentido nosotros no esta.moa de 

acuerdo con la tesis aefialada por Argentino I. Neri (26> en 

la que establece: 

(26) Argentino I. Neri. Tratado Táorico y proctico de Derecho Hotarial, 

Vo11lsnen IV. Editorial. Rdicioneo de Palma y Buenos Aireo 1981. la. 

Edición. P. 108. 
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" .. ,El instrumento privado adquiere la fuerza de 

públ ioo por el ''reconocimiento judicial'' por la 

''Protocolización'' uno y otro aspecto esta sujeto lo 

prescrito por las leyes de procedimiento.,.« 

Aún a pesar de que él ee refiere a la legislación 

Argentina, la. cudl de!initivllmente no es acorde la 

nuestra. 

Es entonces que podemos reoumir que los efectos 

legales de la protooolizaoi6n del contrato privado son: 

Efectos probatorios: En cuanto a la existencia 

histórica del documento, por virtud del depósito 

del mismo. 

Efectos ejecutivos: Los cuáles emanan del 

contrato mismo y que serviran de documento base de la acción 

pdra elotorgamiento y firma de escritura por la vía judicial. 

Pero ambos supuestos serdn únicamente vál idoe y 

poeiblee cuando de acuerdo a lo que habla el tratadista 

Giruenez Arna.u C27> el contrato protoool izado pueda probar 

ciertoe y determinados extremos, como son: 

zn GJ.ménez Arnau, 6nriquo. Introducción a.l Derecho Nctaria.1. Editorial 

Reviat4 de Derecho Privado. l!lldrid 1944, 312 P. 
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''1.- La fecha y el hecho del otorgamiento ... tanto 

en cuanto a los oontrdtantee como respecto 4 terceros ... 2.-

La identidad de los comparecienten. Aunque expresamente se 

deoldre así en la ley, resulta evidente en cu.anta d la 

identidad de los otorgantes ea una parte del hecho del 

otorgamiento ... 3.- Por las mismas razones, se extiende el 

valor probatorio Cpor lo menos, con el carjcter presuntivo 

que tiene el instrumento desde que no es prueba plena> a la 

capacidad de loe otorgantes y ausencia de vicios del 

consentimiento ... ''. 

Esta forma nos determina así plenamente cuando el 

contrato privado protocolizado surtiro. así etectos 

probatorios y ejecutorios por consecuencia. 

2.- Fieoaleo: La función Notaridl guarda una 

extrecha relación con la materia fiscal pueo el Notario al 

ser por orden de Ley retenedor de loe Impuestos que ee 

generan con motivo del otorgamiento de escriturae paeadae 

ante eu té se convierte en deudor solidario junto con el 

sujeto pasivo de la relaci6n tributaria, la Ley del Impuesto 

sobre la Renta así lo establece en su artículo 103 pó.rrato 

20. al decir: 

" ••• En operaciones consignadas en eso1·i turas 

públicas, el pago provisional se hara mediante deolaraoiones, 
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dentro de los quinoe días siguientes a ld fecha en que se 

!irme la escritura 6 minuta. Loe Notarios ... caloularán el 

Impuesto bajo su responsabilidad y lo enterardn en las 

oficinas autoriza.das ... ". 

Sin embargo en cuanto a la. protocolización del 

contrato privado el Notdrio no estd sino únioa.mente 

transcribiendo en su protocolo un documento, puéo ea muy 

diferente el supuesto .sl del otorgamiento de la. escritura 

ante él, ya que en la mayoría de loo oaaos el enajenante, ya 

no acude a protoool izar el contrato y por tanto a.qui Yd no 

recae en el Notario la reepanaabilidad. sino en el 

adquirente, como más adelo.nte lo preoeptua el propio 

ordenamiento, esto por lo que se refiere al Impuesto sobre la 

Renta. 

En relación al Impuesto oobre Adquisición de 

Bienes Inmuebles, pa.r~ que pueda. ser recibido el entero del 

impuesto el heoho sener-ador deberd oonatdr en instrumento 

público, y como ya hemoa analizddo la protoaolización 

eolamente ee un aota. en la que se plaem4n hechos jurídicos o 

bien heohoo materi<!llea, pero no a.otos juridiooe, que es el 

hecho senerodor del impuesto. 

Así mismo el notario ya. no exigira al 

compareciente la presenta.oión de l4s respectivas boletas de 

pagos de impuesto predia.l y contribuciones por agua. potable y 
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por oervioio de alcantarillado, que ha de exigir cuando ante 

su fé se otorguen actos y operaoionee traelativaa de dominio, 

o bien todas aquellas que le puedan representar una 

responsabilidad solidaria para el fioco. 

Y finalmente el pago de de rechaa por la 

inscripción ante el Regiotro Público de la Propiedad y del 

Comercio, el aaoo que por no eotar a lo dispuesto en L~. 

ley del Notariado en cuanto a la cuantía del negocio y a su 

vez por no constituir una. escritura pública el contrato 

privado no ea un documento inocribible, y por tanto no eotd 

el notario obligado a retener ta leo derechos 1 pet'o un 

muy diferente ea el de la compraventa de acciones en acta de 

asamblea, rea pecto de sociedades mercan ti lee, pues en ea te 

supuesto si se deber~ de mandar a inacr1bir en el registro 

pdblioo de la propiedad y del comercio dicha acta, y deberA 

así mismo retener loe de!"echoe por concepto de inscripción 

pero continudndo en el mismo orden de ideao y como lo señala 

Arrioja Vizoaino (28) al decir: 

11 
••• Podemos concluir afirmando que el tributo 

nace cuando el sujeto pasivo realiza la hipóteoio normativa o 

'el hecho generador previsto en la ley tributaria aplicable 

28) Arrioja llizcaino, Adolfo. Derecho Finca!. Rditorial nio..ta. tsó:zico. 

D.F., 1900, 4a. Edición pag. 92. 
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independientemente de que en eae momento existan o no las 

baeea para su determinación en cantidad líquida''. 

Que en el caso de enajenación de accionen seria 

la determinación del eotado financiero de la.e acciones en el 

mercado de valores, o bien un avalúo practicado por corredor 

p~blioo para así poder determinar el impuesto sobre la renta 

por la enajenación de la.e acciones, salvo el caso especifico 

en que dichd enajenación hiciere en su valor nominal el 

cual sería muy remoto. Y por tanto aquí si sería responsable 

solidario el Notario Público y Floree Zavo.la C29>no aclara. 

en que consiste la responsabilidad solidaria en materia 

fiscal dieoiendo: 

fiscal ea: 

"Lo caraoterietioo de esta responsabilidad 

1.- Que la ley establece cuando un tercero falta 

al cumplimiento de dlguna de sus obligdciones. 

2.- Que no habrá derecho de repetición si paga 

el responsdble solidario, por que no lo 

establece la ley. 

(29) Flores Za.volo, Ernesto. Rlemantoo do Finanzas Públicaa noxica.nas. 

Kditorial Porrúa. tlé:dco 0.F. 1989, 28a. Edición 505 paginao. 
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Y es así que tenemos que el notario por doa razoneo deber"á 

estar vigi !ante de lo retención de loe impuestos que oe 

causen, de loa actos paeadoo ante ou te: 

I ... Por la naturaleza de su función. 

II.- Porque de lo contrario el terminara oiendo 

el sujeto pagador de el impuesto. 

3.- Pisioológicoa.- Como ya hemos hecho el 

análisis de la naturaleza de la protocolización del contrato 

privado consideramos que el pa.rtioular solo acude ante el 

fedatario público por un error en cuanto al conocimiento U~ 

la naturaleza de dicha figura. y sirve de baoe 4Unque mal 

fundada pard su criterio personal el que cuando SR firma en 

el protocolo de un notario público ee eota otorgando la 

escritura pública, o bien aún a eabiendao de que dicha 

protocolización no as escritura, cree y hay quienes 

definitivamente se encuentran en un error al afirmar que por 

haberse firmado el protocolo del notario, con el tiempo se 

convalidaran loa defectos de que adolece el otorgamiento de 

la relación contractual por estos medios, y ea así que no son 

pocos loe casos en que el particular tiene conocimiento pleno 

de loe aloa.noes de esta figura pero pretende dar 

susta.ntividad a su quizds irregular situación con respecto a 

la titularidad del bien materia de el contrato que considera 

como un primer elemento de la regularización de su situación 
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el protocolizar el contrato privado. 

C.- Su Inoperancia. 

El contrato privado sí es únicamente el 

documento base de la acción para intentar en la vía judicial 

el otorgamiento mediante ejecución forzoza. de la escritura 

pública reapectivd, y de el andlieie que ya hemos rea.lizado 

de la figura conocida como "Protocol izaoión del Contra.to 

Privado" consideramos que esta es ya inoperante, puja cuando 

en la ley no se eetablecia el monto que debería de 

considerarse para 1 levar operdcionee sobre bienes en loe 

cuáles estas tuvieran que otorgarse en escritura pública. Si 

era viable llevar a cabo la enajenación mediante, documento 

privado y que mediante la protocolización de este et le daba 

una matriz contra la cuál se pudiera cotejar, pero hoy es muy 

distinto el supuesto que marca la ley por tanto el 

protocolizar un contrato ee ya ineuficiente y se torna 

verdaderamente inoperante cuando el notario público no puede 

otorgar al particular por esta vía la máe mínima eesuridad 

jurídica de que el bien que se adquiera por esta vía se 

encuentre libre de gravámenes o limitaciones de dominio y que 

así puede permanecer en lo ouceaivo, pues al no poder 

cancelar el antecedente regietral del enajenante, este 

continuara aparaoiendo ante teraeroa aomo el titular de dicho 

inmueble y por tanto no se podra asegurar el que no pueda 
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disponer este de dicho bien y que a eu vez no pudier<'l 

gravarlo, por to.nto es importante señalar que hoy en día. es 

ya inoperante la protocolización del contrato priv4do pueo no 

se adecua a las condiciones de la vida moderna, y el notario 

en su calidad de fed<'ltario y profesional del Derecho perito 

en esa, ma.teria al protocolizar un contrato debera ! levar a 

cabo un dndlieie jurídico de dicha figura. y llegar a la 

conclusión bien fundamentada de que el contrato privado 

protocolizado oer4 l<'l Ünica alternativa de momento para 

otorgar loa mínimos de seguridad jurídica que requieran las 

operdoionee en que se tranemi t4n o generen dereohoe oobre 

bienes y en loe cuales no sea viable el otorgamiento en 

eecri tura pública y en base a esta expoe ioión eeñalarooo que 

la protocolización del contrato privado ea definitivamente 

solo un paliativo que no otorga oeguridad juridioa al 

compo.reoiente y que no resuelve en manera alguna situación 

jurídica del solicitante. 
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CONCLUSIONES. 

PRIMERA.- Kl Notario Público en ou calidad de fedatario 

público ea la persona encargada de otorgar seguridad 

pública los particulares en las operaciones que versan 

eobre bienes inmuebles, es así mismo un fedatario en quien 

la facultad ~el Estado de otorgar la fé pública le ha sido 

otorgada mediante una conceoión administrativa atravéz de 

la cual las aseveraciones que haga este en eu actuar 

legítimo deberan ser consideradas como ciertas puesto 

que el Estado le impone tal calidad a las mismas toda vez 

que haya sido calificado entre otros desde el punto de 

vista intelectual, físico y técnico para el desempeño de 

tal encomienda. 

SEGUNDA.- El protocolo es el campo de acción de el 

Notario Público atravéz del oual au acoion puede oer 

evaluada comprobada y se haoe evidente que su actuar en el 

desempeño del otorgamiento de la fé pública sea ordenado, 

transparente y sistematizado, dicha sistematización se hace 

firme atravéz de las figuras que son el apéndice, indice el 

archivo en sus dos modalidades de previo y posterior a la 

firma Y ea atravéz de la evolución de estos sistemas que 

la tunoión notarial apoyada en el protocolo y de 

derivaciones que son propiamente el testimonio tanto de loe 
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instrumentos oota o de los instrumentos contrato. 

TERCERA.- El Contr4to Civil es el sistema atravéz del cual 

se realizan las operaciones sobre bienes inmuebles, cada 

uno con diversa naturaleza y eo en loe contratoe en 

eu modalidad de Escritura Pública donde otorga la 

seguridad jurídica absoluta en las operaciones sobre loe 

bienee y~ mencionados es sin embdrgo el Contrato Privado 

el antecedente primero de dicha tigura, y en su evolución 

atravéz de la hietoria desde el antiguo Egipto atravesando 

por su evolución en Grecia y finalmente en nuestro primer 

30teoedente formal que es el Derecho Romano donde 

fundamenta el estilo y forma del Contrato Civil en eue 

diversas modalidades, pero es el oaeo que esa figura en la 

actualidad no cumple ya con los requisitos de form4 para la 

transmisión de propiedad de bienes inauebleo puesto que la 

actual legislación hace imposible la contratación sobre 

inmuebles mediante esta figura. 

CUARTA.~ La protooolizaoión del Contrato Privado es a 

nuestro particular punto de vista una figura inoperante en 

razón de que si el Contrato Privado no ya una. figura 

idónea para la contratación sobre bienes inmuebles y toda 

vez que la protocolización del mismo en nada modifica la 

estera jurídica, y que sin embargo por el aspecto externo 

del instrumento público acta en el cual hace constar la 

protocolización del Contrato Privado, que puede ser 
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suoeptible de ser confundido por persona no conocedora del 

derecho con la Rsoritura Pública en su modalidad de 

contrato atr4véz de ld cual el Notario Públ ioo 41 

re4lizar la redacción completa del contrato y verificar 

la realizaoión de oada una de las etapae procesales de 

la construeción del justo y legítimo titulo en el cual 

puedan aer llevadas a cabo estas operaciones, que por su 

si=ilitud aparente se puede prestar por parte de asesores 

lneaarupulosoa que atravéz de un asesoramiento doloso 

hagan caer en una equivocación al particular haciendole 

pensar que la simple protooolizaoión de un Contrato 

Privado es eu Escritura pública, deo ir junto y 

legítimo titulo de un determinado contrato sobre bienes 

inmuebles. 

QUINTA.• El Contrato Privado al ser pratooolizado genera 

oblieaoionea tiaoalaa, las cuales por no aer al Notario 

PÜblioo retenedor en forma directa, y en virtud de la 

ignoranoi4 de lae partee estas al no hacer la deolaraoión 

de dlohoe impuestos ee constituyen en evaBores tisaalee. 

SEXTA.- La imposibilidad de llevar a cabo la insoripoión 

en el Registro Público de la Propiedad y d~l Comercio 

del acta mediante la cual se protocoliza el Contrato 

Privado, deja al adquiriente en una total ineesuridad 

jurídica puesto que el bien aaí transmitido eeguiria 

eetando inecrito nombre de el enasenante quien ai 
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podrid llegar enagendrlo ó gravarlo, al no tener 

oonoclmiento de alguna otra operación el regiotrador de 

la. Propiedad. 

SEPTIMA.- La protocolización del Contrato Privado hace 

evidente unicamente la existencia del contrato, desde la 

fecha en que fué protocolizado ante el Notario Público pues 

este queda depóeitado en eu archivo. 

OCTAVA.- Al tenerse protocolizado ou Contrato Privado se 

cuenta con la certeza de su inalterabilidad a partir de su 

protocolización. 

NOVENA.- El Contrato Privado protocolizado al no contar 

con loe elementos de forma y fondo de la Escritura Pública, 

debera ser unicamente considerado como documento base de 

la acción, para que mediante la vía judicial pueda elevarse 

a Reoritun1 Pública, cua1ido no ee cuente con la anuencia 

de lae partes que ee constituyeren en incumplimiento de 

la obligación en el contrato contemplado. 

DECIMA.- Al establecer tanto el Código Civil como la ley 

.del Notariado lae cuantiae en lae que podra contratarse 

sobre bienes inmuebles, y al no poder llevarse a cabo on 

Contrato Privado debera de desaparecer esta costumbre, 

puesto que en nada mejora la esfera jurídica del contrato 

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