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INTRODUCCION

tesis , es con la intencidén de

publico notarial en la
se twaduce en

de la presente
del instrumento
importancia que
celebracién de
efectos juridicos.

IL.a elaboracién
importancia
bienes inmuebles ,
Juridica en la
la eficacia de sus

puntualizar , la
compraventa de
seguridad

contratos de

certeza ¥y

compraventa . asi como

hace referencia a la evolucidn del
la nocién que se tenia en el
en el

En el capitulo wuno , se

concepto de compraventa , se parte , de

de esta figura juridica . Observando que

sélo efecto del
adquirir

derecho romano
sistema romano . no se transmitia la propiedad por el
contrato de venta , siendo necesario un acto mmaterial para
la propiedad.

del instrumento publico y del

los antecedentes
su existencia.

Se plantean
notario , logrando asi . una nocién que justifica
: en el capitulo dos

los antecedentes ;
vigentes. Queda

translativa de

Teniendo como base
hacemos mencién de nuestros ordenamientos juridicos

el principio de que la compraventa es
v que tratandose
la ley.

establecido
dominio , consensual de inmuebles . se requicre de

determinada forma establecida por



Con respecto al desarrollo de

los apartados del instrumento
publico ¥y el notario , se habla del

notariado como organismo cuyo
objetivo es la creacién de documentos auténticos . que tienen como

objeto consolidar el derecho ., poniéndolo fuera de la incertidumbre.

En el capitulo ttes , se hace un

razonamiento de 1la necesidad
humana de certeza vy

seguridad juridica , en 1la

celebracion de wuna
compraventa . Examinando

aquéllas que se refieren a inmuebles y

que Tequieren ser otorgadas en escritura puablica.

Se atiende el wvalor juridico de la escritura., en comparacion
al documento privado ., considerando 1a eficacia legal de una ¥y otra
forma.

No siendo bastante

. el reconocimiento de superioridad de
escritura sobre el

documento privado ; se repara sobre la situacidén

la

que existe sobre la falta de conocimiento gue tienen los particulares

de 1a actividad notarial ; lo

M que pueden esperar de ella , dando
como resultado

. Que en ocasiones Yy debido a

la impremeditada
celebracion de un contrato de

compraventa , se encucrtren ante la
incertidumbre de sus derechos , ocasionando que éstos se vean
lesionados.

Sobre el particular , se citan sugerencias sobre medios de

consideracion que =1
mformacién , debe y tiene que ser
dicha funcidén.

informacién , teniendo en medio idéneo de

Propuesto por a quien corresponda



CAPITUL O ) ¢

MARCO HISTORICO

Al ANTECEDENTES DE LA COMPRAVENTA.

El origen de la compra y venta esta en las permutas , porque
antiguamente no existia el dinero, mni se denominaba a wuna cosa
mercancia ni otra precio ; cada uno cambiaba cosas inutiles por otras
ttles , segiin 1a necesidad de los tiempos Yy circunstancias ., porque
acontece de manera frecuente que le sobra a wuno lo que a otro le
falta.

Pero como no siempre ni con facilidad sucedia ., que cuando
uno tuviera , lo que otro deseaba , €ste tuviese a la vez lo que aqueél
queria adquirir ; se eligid una materia que solucionara las dificultades

de los intercambios , mediante la igualdad de cuantias .

Esta materia , marcada con un signo publico , proporciono un uso
vy dominio basado no tanto en sustancia como en cuantia, a efecto de
ya no llamarse ambas cosas mercancia . sino que una de ellas se llame
precio.

Actualmente podemos diferenciar la compraventa de la permuta,

porque asi como una cosa €s vender v otra comprar , uno el comprador



y otro el vendedor es el precio y otra la mercancia . En
la permuta no puede distinguirse y cual el
vendedor ; la compra es de derecho de gentes ¥y por ello se realiza
consentimiento Yy puede contratarse entre ausentes , por

una cosa
cual es el comprador

mediante el
mensajero © por carta.

a) Evolucién del concepto de compraventa en el derecho
antiguo y clasico .

podido determinar el origen de 1a
importante €s mencionar
derecho romano
contrato por el

y a garantizar

hemos
derecho romano ., légico e
La compraventa en el

Asi como
en el

la evoluciéon de Ia misma
wanslativa de dominio ; se definia como un
cual obligaba a entregar una cosa
su posesion pacifica y uatil, y el comprador,a pagar un precio,y
en virtud de la compraventa el vendedor responde de las perturbaciones

de esa posesidn , y de los vicios

compravernta

no fue
el vendedor se

tercero respecto

Juridicas de
2

ocultos de la cosa.
Por su parte Alfredo Di Pietro nos da el concepto de
compraventa en el derecho romano :
H » Ed., Xny i H

? Adame Goddard ., Jorge. (Traductor) . Libro XvIl del
Juridicas de la AM , México . 1993 . pp. 1-2.
% Rojina Villegas , Rafacl. Compendio de derecho civil . Yol IV, 1Sa. ed., Ed.. Pormia .

México , 1983, p. 36.



“ La compraventa ( emptio venditio ) es wun acro por medio del
cual urna persona llamada vendedor ( venditor) se obliga a rrarismitir
la posesion de wurna cosa asegurando swu pacifico goce a otra lamada

comprador (empror) . que se compromere a abonar por ella un precio

consistente en una suma de dinero . 2

En el derecho romano la compraventa podia recaer sobre cosas

ajenas , en el sentido de que si el vendedor garantizaba la posesién

pacifica y 1util , el contrato era wvalido , y el comprador no podia

reclamar entre tanto no se le privara de la cosa ., aun cuando tuviera

conocimiento cierto de que era ajeno.

Esto mno quiere decir que el derecho romano permirtiera la

disposicion de las cosas ajenas y considerara como licita esa

enajenacion ., pues podria 1a interpretacion llevarmos al grado de

considerar que en el derecho romano se autorizaba el fraude . cuando

alguien tomando cosa ajena, la vendia.

Lo 1unico que significé fue que la obligacién del vendedor

no consistdia en transmitir el dominio , tan sélo se reducia a garantizar

la posesién al comprador. *

En el sistema romano la propiedad no se transmitia por el

s6lo efecto del conmato de venta . ni de ningan conmrato ; ios contratos

s6lo hacian nacer obligaciones . y para adquirir !a propiedad era

3 Di Pictro, Alfredo. Manual dc derecho romano, $a ed. . Ed. , Depalma, Bucnos Aldres,
1992 , p. 290.

* Rojina Villegas, Rafael. Compendio de derccho civil, Op. cit. p. 36.



se encontraba en ' /a marncipario, la in

necesario un acto material , gue
Jure cessio, la traditio. o la wusucapio ». °
solemnidad especial | s¢ exigia la

requeria una
la presencia de las dos partes.

La mancipatio
concurrencia formal de cinco testigos ;

la aportacién de un pedazo de bronce y la presencia de una balanza. ©

especie de abandono , que hacia el
en forma

i Jjure cessio era una

cosa al adquirente , ante magistrado

la cosa.

La
el

propictario de la
ficticia ; se simulaba al proceso acerca del dominio de

La rraditio fue la entrega de la cosa con intencién de transferir,
la propiedad de la misma en virtud de una causa justa ., en

a otro,
la compraventa.

este caso por
I.a wswcapio era un modo de adquirir la propiedad de una cosa
bajo determinadas condiciones

por la posesién prolongada de édsta y
7

sefialadas por la ley.
el derecho romano

Antes de que se adoptara abiertamente en
la venta , es decir , en donde para la wvalidexz

el caracter consensual de
de la venta no se necesita formalidad alguna , fué¢ costumbre recurrir a

. IV, Ed., Porruia,

£ Ibid. p.S7.
¢ Mallagén Ibarra, Jorge Mario. Instituciones de derecho civil .
1988, pp. 158-

Meéxico. 199G, p. 260.
7 Ventura Silva, Sabino. Derecho romano, 9a ed. , Ed. . Porraa. México.

161,




la estipulacién , en donde el comprador convenia en la dacion de la
cosa , quedando obligado el vendedor a transferir la propiedad.

libre posesién o garantia de la eviccidn o de los
la restitucion del precio

probablemente de

Se acordaba la

wvicios ocultos de 1la cosa, podia convenirse a
o del doble del mismo como era costurmbre derivada

Ia ley de las doce tablas.

romano , notamos Ia

del derecho

En los ultitmos tiempos
la in

la mancipatio y

derecho romano Yy
su importancia para ser
in

evolucién : Jjure cessio ., que fueron

primitivo derecho clasico,
la propiedad ., van perdiendo
un principio la mancipatio y la
traditio se referia a

siguiente

necesarias en el en el
para transmitir
remplazadas por
referian a

la wwaditio. En
jure cessio se cosas mancipi,y la
coOsas »nec maricipi.

nos explica que son las cosas rmancipi y las

Ventura Silva
division se aplicaba sdlo a

cosas nec mancipi i menciona  que esta
las cosas susceptibles de propiedad privada ; y que segun Ulpiano , eran

cosas maricipioc

fundos de tierra y las cosas situadas en Italia.
servidumbres rurales sobre los mismos fundos.

- Los esclavos.

- Las bestias de carga ¥y tiro ( buewyes, cabajlos, mulas y asnos ).

® Rojina Viliegas. Rafael. Compendio de derecho civil. Op. cit. p. 48.



Las demas cosas , tales

como corderos , cabras , dinero , joyas.
etcétera , eran cosas nec mancipi . =

Si se recurria a la traditico para wuna cosa mancipi , no habia

wansmisidon de dominio , sino sélo posesidon . que podia ser util para la
usucapio y convertir a través del tiempo esa posesidon en propiedad ; era

necesario para las cosas mancipi recwrir a la mancipatio © a la in jure
cessio.

Poco a poco la waditio
simbdlica : con

se convirtié en
la entrega de las
encorntraba la cosa

simbolica o ficta;

Haves del local en donde se

cuando se admite haber recibido el bien
antes de que marerialmente se hubiera enrregado.

ficta :

En los ultimos tiempos del derecho romano la

traditio se
consider6é apta para operar la transmision de la propiedad de las cosas

mancipi , y por consiguiente substituyd a la mancipatic ¥y a la in jure
cessio.

La distincidén entre cosas mancipt vy

en los

cosas nec mancipi es

derechos antiguo y clasico . ya
desaparece
la traditio como el modo general

importante unicamente

que en
la compilacidn justinianca esta distincion ; dando lugar a

de adquisicién , ¥y por tanto en el
derecho Justinianco , toda cosa vendida es transferida con

la traditio. '?

® Ventura Silva, Sabino. Dcrecho romano, Op. cit. pp. 138-139.
'* Rojina Villegas., Rafacl. Compendio de derccho civil. Op. cit. pp. 4R-S0.



b) Emn el derecho francés y otra legislaciones.

derecho romano , prepard el camino al antiguo

I.a evolucién del
consuetudinarias se

a través de formas
ficta ; sin embargo seguia

los contratos la entrega de la

derecho francés , para que

conservasce l1a rraditio simbolica %

mencionandose de manera formal en
cosa como elemento necesario para la transmisién de la propiedad.

En tiempo de Pothier, fiel expositor del derecho antiguo francés,

la compraventa no era translativa de dominio por si
ésta podia ser

Ponthier

se sostuvo que
sola , es decir sin
o ficta . Sin embargo
codigo francés , que

la waditio , pero se reconocid que
simbdlica autores contemporaneos a
sostenian antes del la compraventa por si
transmitia la propiedad.

sola

estas condiciones , al redactarse en el afio de 1804 el codigo

En
principio consagrado en los siguientes articulos

Napoledn . se partio del
de dicho ordenamiento :

ILa obligacron dec erntregar la cosa serda perfecta

“ Articrulo 1138,
Hara al acreedor

el consenrimiernto de los contrararies

desde el insrtarnre ernr Que
veryficado Ila

pror sdolo
pondrd o su cargo aqudélla ,
cuando no sc  hava
en ermregarsela en cuyo

pPropierario 3’
haya debido ernrregdrsele  ann
tradicién , a rno ser que el deudor sea moroso

caso wedara la cosa por cuenia v riesgo de Este wltimo
o R
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vernra es mn contraro por el cual wuno se
err documerito

La
Podra hacerse

“ Articulo 1582
obliga a dar wuna cosa y orro a pagarla.

publico o privado
Serdg perfecra (¢ la vernra ) erntre las parres, )
adqguirida de el comprador,

nrommerio er?

* Arriculo 71583,

gquedarda
vendedor , desde el
aungue

derecho por
que se cornvenga €n

la propiedad
hayva enrregado

respecto del
la cosa y en el precio, la primera rno sc

pragado el scegrndo

I
 La obligacidrn

mismo ., se dispuso en el articulo 7/36 que

Asi
g’nlregar /a CcoOSa »y C‘()'L\'C”\'arla haxla S2a

de dar comprenderd la de
indemnizar los darfios y perjuicios al acreedor

errega, so peria dc "
invocados . se concluye que
la cosa lleva

el

los distintos preceptos
la obligacién de entregar
pues perfeccionandose por

Relacionando

para el ordenamniento francés
aparejada la transmisién del dominio .

sOlo consentimiento de las partes . hace al acreedor propietario.

sufrida desde el
francés ., y este
latino : con

Claramente se ha aludido a aquella evolucidn
del antiguo derecho

a través
todo el mundo

derecho Justiniano .,
principio tuvo una repercusiéon enorme en

excepcion de ciertos codigos.
de cosas

latinas . se declaro que watandose

el contrato era apto para transmitir el dominio,

En Jegislaciones

ciertas y deterrminadas ,
pues ya no tenia soélo un simple efecto obligatorio.



El articulo

11

1583 del citado cédigo napolednico , suprimid toda
duda para la compraventa . confirmman la misma idea los siguientes
articulos al estatuir

 Articulo 1599 La

venra de
podra dar lugar a darios

la cosa de otro ., sera nula ; y
¥ perjuicios , cuando el comprador igriore
que era de otro .
“ Articulo 1603. Existiran dos obligaciones principales ( del
vendedor ) : la de en:regar, y la de garantizar

la cosa vendida .
 Articulo 160+4. Entrega es la rtraslaciérn de la cosa vendida
al dominio y posesion del comprador ™
“ Articulo 1626, Cuande al tiempo de la
estipulado nada sobre la garantia ., estara de
vendedor a garantizar al adquircnte

todo o partc

venta nrno se hava
derecho obligado el

la eviccidon que experimente
del objero vendido , o de las cargas que le resulten sobre

en
el mismo . y que no se hayan dcclarado en ¢l momento de la venta

Al consagrar el

articulo 1599 el principio de que

la wventa de
cosa ajena es nula , se separé del derecho romano en el cual , segun
hemos ya indicado , existié el principio contrario.

A través de estos ordenamientos es como tenemos que interpretar
los

articulos del cdédigo Napoledn que se refierem a la compraventa,
porque si sélo nos limitamos al ordenamiento especial que la define,
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podriamos tener la impresién aparente , de que seguia siendo un

contrato al estilo romano ., que so6lo generaba la obligacién de entregar

la cosa.

En suma, para la transmisiéon del dominio no €s necesaria

la tradicion de la cosa ; naturalmente gque el vendedor debera

pero €ste , antes de 1a entrega , ya es

entregarla al comprador .,
propietario de ella .

comprador , por la sola fuerza
de Zavalia nos dice que
ese efecto a
De alli que
respecto de

El dominio pasa del vendedor al
del consentimiento ; al respecto , Lopez
mencionado articulo 1583 ,

segun a la lera del va
“respecto del vendedor™.

favor del comprador se produce
corresponda preguntarse si ese efecto se produce también

terceros.

que vendié un bien

muebles , ;qué pasa si el
1141 y 2279 del

Tratandose de
Los articulos

mueble , 1o enajena por segunda vez ?.
codigo Napoledon , aclaran que es preferido el comprador que obtuvo la

posesioén.

igual situacion : tenemos que antes

inmuebles . en
la

Con relacién a
ley de 1855 , la respuesta correcta era

de que se sancionara la
la propiedad pasaba tanto entre partes , como con respecto
v en caso de

de

siguiente
por la sola fuerza del contrato de compraventa .

terceros ,
era preferido el primer comprador.

dos ventas sucesivas .

' Y¥hid. pp. SO-S2.
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Tal respuesta se imponia ., porque el segundo comprador no podia
invocar las reglas de los articulos 1141 y 2278 , ya gue éstas se

aplican a las cosas muebles.

Pero 1la ley de 1855 cambio el sistema . A partir de ella, 1Ia
propiedad pasa entre las partes con la compraventa ., y respecto de

terceros ., con la publicidad inmobiliaria. 12

En el derecho espaiinl , el codigo oivil no admite la  ransmisidon
de la propiedad por el mero consentimiento de las partes en el contrato

de compraventa ., sino que requiere la tradicidn o entrega.

A este respecto , Manresa [citado por Rojina Villegas] nos dice
lo siguiente :

“Ernn la compraventa del derecho espariol , »i siquiera
puede decirse que produczca la obligacion de wransmitir el dominio
sino uanicamenre la posesion de la cosa. En efecro, el vendedor se
obliga, como dice el articulo 1445 a entregar la cosa., v se enriende
entregada segurn el ariiculo 1462, cuando se porne en poder y posesicon

del comprador ; el sistema procede del derecho romarnco

En el articulo 1495 del coédigo holandés se dispone que el
comprador mno adquirira la propiedad del objeto vendido sino despu€s

de que éste le haya sido entregado.

= de Zavalia, Fermando J. Teoria dc los contratos. t I, Ed. . Cirdenas, Editor »
Wistribuidor, Buenos aires, 1976, pp- 31-32.
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Finalmente , €l cédigo civil argentino , define a la compraventa de

Ia manera siguiente :
wrna de las

 Articrtlo 1323, Habrd compra 3y verta cuando
rransyerir a la orra la propiedad de wuna cosa y
wrz precio cierto y ern

paries se obligue
Esra se obligue a recibirla y a pagar por ella

dirnero .

A primera wvista podria pensarse que el citado precepto ., consagra
traslativo de dominio como consecuencia
la cosa , pero

la entrega de
estatuir Jo

toda claridad el efecto
contraria al

contrato , sin necesidad de
la conclusion

cOon

directa del

propio codigo nos lleva a

el
siguiente :
“Articielo 577, Anres de la tradicicorn de la cosa, el acrecedor rno
»r 13

adqeiere sobre ella ningin derecho real

Compendio de derecho civil, Op. cit. p. S2.

* Cfr. Rojina Villegas , Rafacl.
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<) Cédigos civiles mexicanos de 1870 y 1884.

influencia del cdédigo civil francés . o sea

Es evidente la gran
1870 , especialmente en Ia

cédigo Napoledn ., sobre nuestro cdédigo de

materia de obligaciones.

este codigo , hace saber que el

La exposicién de motivos de
derecho romano.

mismo se hizo tomando en cuenta los principios del
la antigua legislacion esparfiola . los codigos de Francia , Cerdeiia . Austria,
como de los proyectos de codigos
13

Holanda , Portugal y otros ; asi

formados en México ¥y en Espaiia.

El cdédigo civil de 1884 , es casi una reproducciéon del de 1870,

con ciertas reformas.

codigos de 1884 y 1870 , existe un problema

En nuestros
la definicion de la

semejante de interpretacion por
compraventa también se recuerda el concepto romano , al decir que el
cosa . No dice que el wvendedor

cuanto , que en

vendedor se obliga a entregar una

trasmita el dominio de la misma .
28117 del codigo de 1884 . al igual que el relativo

El articulo
cortralre  por el

del coddigo de 1870 , dice :
wurno  de los conrtrararies se

“da compravenra es un

crual obliga a ransferir wun derccho o

114 ed.. Ed.. Porraa ,

14 Borja Soriano . Manucl. Tcoria gencral de las obligaciones ,

México , 1989 , pp. 16-17.
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a emregar una cosa,y el otro a pagar wun precio cierto y en
dinero

Es decir , notamos que por cuanto a la c¢osa hay solo una

obligacién de entregarla; ¥y por lo que se refiere al derecho , existe
el deber de transferirlo.

“ Articulo 2818 La vermra es perfecta y obligatoria para las
prartes por el solo convenio de ellas en la cosa y en el precio,
aungue la primera no haya sido ertregada ni el segundo sartisfecho ™.

Y en relacién con éste | el articulo 2&822 del mismo cddigo
de 1884 dispuso :

 Desde el momernto qguc la vernra es perfecia conforme  a
laos arriculos 1276, iI436 y 2818, perternnece la cosa al comprador
» el precio al vendedor tenicndo cada wno de ellos derecho de
exigir del otro el cumplimiento del contraro .

v Articulo 1276. Los contraros legalmernte celebrados obligan
rno sdlo al cumplimienro de lo expresamcenre pacrado . sino rambién a
rodas las consecucrncias que segiurr s naturaleza sorn cornformes a la

bucna fe, al uso o a la ley . T

El principio napolednico . se consagrd en el codigo civil de 1870

v en el articulo 7436 del codigo civil de 18843 , que a ia letra dice :

'S Rojina Villegas . Rafacl. Compendio de derecho civil, Op. cit.  pp. S2-53.
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“ Articulo 1+36. Ernr las enajenaciones de cosas cierras y
determinadas , Ia rtrasliacicorn de la propiedad se verifica erntre Jlos
con'tralanles , por mero efecto  del coniraro , sin  dependencia  de
tradiciérn ., va sea narural ., ya sea simbdlica ; debiendo rencrse en

cuenta las disposiciones relarivas del regisrro publico ™. 16

Con lo que queda perfectamente redondeado el principio de que

la compraventa fue translativa dec dominio desde el codigo de 1870. 17

En los codédigos civiles mexicanos de 1870 ) 1884 , ( lo mismo
que en el vigente) . la cosa debe ser cierta y determinada con
conocimiento del acreedor , para que hasta ese momento se opere la

transmision de la propiedad .

La -~ mejor forma de identificar la cosa con conocimiento del

acreedor ., es por la entrega material ; pero existen otros medios :

simbodlica , ficta © bien juridicamente. b

Para concluir sobre la compraventa haremos menciéon de los

siguientes articulos del codigo de 18843

** Mufior ., Luis. La compraventa , Ed., Cardenas , Editor » Distribuidor . México . 1976 ,

P-8
7 Reojina Villegas . Rafael. Compendio de derccho civil, Op. cit. p. S3.
' Mufoz , Lais. La compraveuta, Op. cit. p. 9.
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“ Articulo 2850. El vendedor esta obligado :7.- A4 erntregar a el
comprador la cosa vendida. 17.- A4 garantizar las calidades de la

cosa. 1I11.- A4 prestar la eviccidrn

Ninguno puecde vender sino lo gue es de su

“Articulo 2830.
propiedad o agquello a que tiene algirn dereccho legitimo ™.
la cosa ajena es nuwla ; el

“ Arifculo 28317. La vernta de
Pprocede con

vendedor es responsable de [los darios y perjuicios si
- 29

dolo o mala jfe ”.

C dio de derecho civil , Op. cit.  p. S3.

e o s ~ilk . .
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B. ANTECEDENTES DEL INSTRUMENTO NOTARIAL.

a) En el derecho romano.

I.a voz insttumento deriva del verbo latino ‘insrruere . Es algo

que esta destinado a instruirnos e informarnos del pasado.

En el derecho romano la palabra instrumento era apta para

indicar cualquier documento. ¢

Hablar del instrumento publico en la época romana , es referirse
a la forma antigua de dar cierta confianza y garantia , a la redaccién

de documentos de actos y contratos de la vida civil.

Los encargados de la redaccidn recibieron el nombre de
pragmaricc: o rabeliornes ., ( de tabula , sinénimo de documentum o
instrurmentum ) .

Y.os documentos formalizados por los tabeliones no tuvieron el
caracter de auténticos, es por esto que la autoridad puablica los sometid

a cierta inspeccion y disciplina.

Al pasar el tiempo los actos de los tabeliones adquirieron el

caracter de auténticos, por lo que se les dio el nmombre de irsirierrncrica

2° Pelosi , Carlos A. EJI documcento motarial, Ed.. Astrea, Buecnos Aircs . 1987. p. 13.
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plena de

prucba
1a

ptblica o publice cornfecta ; su contenido constituia
tal suerte que , en caso de contienda judicial . el tabelion  jurase
realidad del contenido de aquel docurnento.

la redaccién de

falsedades en

I.a necesidad de evitar errores y
los tabeliones , fue la
formalizacion

causa para gque
de aquéllos
tabelién

o cinco

los documentos realizados por
Justiniano seifialara los requisitos en la
documentos , por lo que fue con caracter de obligatorio que el
redactara la escritura en una minuta en presencia de tres
testigos , la puesta en limpio de manera inmediata habia de
partes , los testigos . el tabelion y nuevamente por €1,

cual
por las
en caso de que cualqguiera de los presentes no supiese firmar ; ademas

firmarse
que toda copia en limpio , se escribiese en un rollo de papiro , el
o pegado un

de
cual! en su primera pagina tendria escrita una etigqueta
sello con wuna inscripcién , el afio de la fabricacion del papel » otras
indicaciones. *'
ninguan caracter oficial , pero la
roded a

tabeliones , no tuvieron

testigos documentos redactaban

de cierta confianza y garantia, hasta el
instrumeriia  prublica o publice confecra.

que
extremo

Estos
en los

intervencion de
dichos documentos

de llegar a considerarse como
fucron los

romano .

I_os documentos publicos en el derecho
Hamados publica rmorwmcerita |, los cuales eran expedidos por un
magistrado o wribunal competcnte.

Derecho notarial , $a. ed.. Ed.., Cardenas Editor y

2! Bafuclos Sancher . Froylan.
Distribuidor , México 1990 . pp. 34 -37.



tenian fuerza y fe publica ., porgue no habia
ademas eran de valor irrebatible porque

Estos actos
ni por testigos ni por documentos

necesidad de testugos ; y
podian ser impugnados .

privados . %%
la redaccion hecha

no

El que los ciudadanos romanos recurriesen a
fue una actitud total

por el tabelién en la celebracién de sus contratos .,

)y absolutamente potestativa.
referirnmos en particular a la emptio wvenditio . como
se trataba de un

derecho romano ,

Ya que al
hemos wvisto anteriormente en el
contrato consensual . es decir, que para su validez no se requeria forma
aiguna ; por lo que se puede aseverar que en Roma . los particulares lo
que buscaron fue certidumbre » confianza en la realizaciéon de sus
actos, ya que el tabeliéon poseia conocimientos de derecho . que daba

indiscutibles garantias de legalidad.

al documento
bien es cierto que

dichos

Los documentos redactados por el tabelion, si
es que

no alcanzaron el caracter de publicos . cierto también
documentos adquirieron mayor eficacia juridica en comparacidon de los

simples documentos privados.

tenemos que en la época posclasica . Constantino
pero su

A este respecto,
exigid para la compraventa de inmuebles el documento escrito .
la celebracién de la

finalidad no fue !a de dar certeza y seguridad en

*2 1bid. pp. 36 - 38.




compraventa , de hecho el propdsito principal de esta legislacion fué
de hacer constar el pago de impuestos.

la
Por su parte Justiniano permite , a eleccion de las partes , que se
formalice por escrito o mo. Y si bien contniaa encasillando a 1la
compraventa dentro de los conwatos consensuales | determina que si
las partes optaron por la foroma escrita , el acto no se perfecciona
hasta la suscripcidon del mismo. *

Fue latente en la ¢época romana , la necesidad de los ciudadanos

romanos de asescoramiento y certeza en la redaccién de sus contratos
de compraventa ; mecesidad que

estuvo cubierta con la funcidn que
desempefio el tabelidn.

Es asi como el proceso histdrico y la propia legistlacion
justiniana . nos llevan a un periodo en que una de las formas del
documento escrito es el publice confecra , y €l redactor de ese
documento es un técnico llamado tabelidén . cuya actividad estuvo
regulada por el Estado.

Se produjo la convergencia de documento y redactor, en la forma
de tabelion y documento publice

confecta . que constituyen ambos
unidos una forma diferente de probanza comparaiivamente con las que
hasta ese entonces se habia conocido.

*> Di Pictro . AMrcdo. Manual de dercche romano, Op. cit. p. 290.
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La legislacién de Justiniano I , al referirse a la seguridad ¥y
autenticidad de los instrumentos . reitera la fuerza del testigo sobre
el cotejo de letras sobre el documento privado ; en tanto que sefiala la

superioridad del documento hecho ante el tabelion. 23

b) En el derecho espaiol .

Hablar de antecedentes del instrumento notarial es inevitable
hablar del notario como su creador . ya que como hemos podido
observar ., el origen puro 3y Ilano del instrumento notarial ., es Ila
redaccién de un documento mediante una persona con determinadas
cualidades que se traducen en certeza y seguridad . De tal manera que

nos encontramos ante el fendmeno notarial.

El documento notarial y el notario van ligados . de tal suerte que
es dificil hablar de uno sin referirse al otro ; al respecto , Nicolas

Gattari expresa lo siguiente :

“ La redaccion y el quehacer cornrirneo , HRizo nacer peritos
especialistas , capaces de rerprerar y de indagar las volurnrades dde
SIS requirentes 3 de irrrerferir <corn ellos por medio e Su
asesoraniiernto. s decir, el documcernto en forma paularina va crearndo

a sw docurmenrador . Por @limo ., se advirrié que si: la scguridad Ia

34 Bautista Poudé, Eduardo. Triptico notarial., Ed., Depalma . Buecnos Aires.,
1977 . pp. 198 - 199,



docurmcrnios ,
’a

rerricerr  los
la

personas ;[ ernrornces
docurnernios rmpregrarorn
2s

especifico

seguridad y
rambierr a quier

que al referirnos

manera
Esparfia , o en

tal
notarial en
del notanio
Froylan Bainuelos

De
instrumento

a Ila evolucidén
este respecto

*t Toda referencia Aistorica sobre
orienra en wurno de esros
err Jlos negocios

serntidos - la

Jorma escrira
s 26

rnorariado .

Se sabe qQue en Espaifia se comprendid

ciencia de la romada
de la edad media ., cuando

notarial . consagrandose asi
2

como un cargo publico.

Mas tarde . Esparfia adopta de la
designacion de instrumento , al producido
después quedar consagradas las palabras

Gantari , Carlos Nicolas. Manual dc derccho mnotarial, Ed..

1988, pp.

ella derivaba de Ia

como autor del
nos dice :

e/
evolucion del requisito de

Juridicos , y el

notaria ; iniciativa en
se efectiia la consolidacién de la funcién

. €en varios paises

24

inrervenciorn dc cierras
los

que rerrian

de

ceriesa

Ffracia . wurr  poder

los

a los antecedentes del

cualquier otro pais es referirse

documento publico ; a

preblico  se
ler
del

INSIrIernerro

dosernvolvimierro

Ia ventaja de aprender la

1682 . Mas es al final

la figura del escribano

Bolonia , la
para

escuela de
por el notario .

instrumento publico para

Depalmx . Buenas Ajres .

2=
1 -2z
*¢ Bafuelos Sinchez, Frojlin. Derecho notarial, Op. cit. p. 357.

27 Ebid. pp. 71 - 73.
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del que es autor el

mencionar exclusivamente el documento
notario. **
.7 <) En el derecho francés.
Situandonos en la edad media , resulta wun tanto incierta la
a errar , puede afirmarse gque en rodos los

historia , pero sin temor
europeos se produce un ambiente social encaminado

paises del mundo
a que los escribanos refuercen su papel de autenticadores.

extendido y suscrito por

carta notarial | el instrumentum

La
notario , tiene que cobrar necesariamente un creciente prestigio , pues solo
en el siglo XIH aparezca el notario como
a los

que ya
su intervencion de autenticidad

se explica

asi
representante de fe publica v
documentos. 2%
En el derecho Francés , se utilizoé Ia palabra acte . para
referirse a un suceso que ha pasado y es recordado por la
del documento que lo comprueba : se wutiliza la palabra
Ia palabra latina

conservacion

acle  , porgque en
30

la lengua francesa no se encuentra

IPSIPLIVICPILILIPT |

¥ pejosi, Carlos A. EI documento notarial, Op. cit. pp. 16 -17.
2®* Bafhuelos , Sinchcrz Froylin. DPerecho notarial, Op. cit. p. 70.
3° Pelosi . Carfos A. EI documento notarial, Op. cit. pp. 15 - 16.



a) En el derecho mexicano.

que habitaban américa antes de 1492,

comun al género humano;
les permitié

Algunos de llos pueblos
la cosmovision culturatl
Y habilidades artesanales ,

participaban en
otros. No contaban con

sus capacidades escultdricas
desarrollarse culturalmente , unos mas que
un alfabeto.

Su escritura era ideografica, por medio de la cual hacian constar
varios acontecimientos, como simples noticias ., el pago de tributos y las

operaciones contractuales.

tlacilo ;. era el

En el pueblo azteca habia un funcionario , el
artesano quien por su practica en la redaccién de contratos, relacidon de
hechos y sus conocimientos legales, lo habilitaba para confeccionar los

documentos y asesorar a los contratantes.
El tlacuilo utilizé papel muy grueso de maguey . no sabia
su gentilidad , el modo de entenderse . era mediante figuras

escribir en
E! modo de figurar, o

© pinturas , utilizando wvarios caracteres v figuras .
escribir era empezando de abajo para arriba.
realizados a base

los libros
los tlacuilos,

el nombre de codices a

Se le da
Los codices wabajados

de dibujos o© manuscritos . por
son aproximadamente quinientos, de los cuales sélo dieciséis pertenecen

a la época prehispanica.

e e e
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L.a biblioteca nacional de antropologia e historia de la ciudad de
Meéxico , tiene en custodia ciento cuarenta coédices , uno de los cuales
es anterior a la conquista. 3!

La actividad del rlacuilo , coincidia con
épocas.

la del tabelién de otras

Como se puede apreciar , no podemos hablar de insoumentos

pablicos con los cddices realizados por el tlacuilo , pero si como del

preludio de documentos que en forma paulatina , van creando a
documentador .

su

Como bien nos dice Froylan Baifiuelos ., que todo antecedente

del instrumento notarial lo enconmamos en el desenvolvimiento de la
actividad mnotarial 32 ; dicha actividad , la trataremos a continuacién

los antecedentes del mnotario en Meéxico.

€n

3t Pérez Fernandez del Castillo . Bernardo.
México , 1986, pp. 8 - 10.
32 Bahuclos Sanchez , Froylan. Derccho notarial , Op. cit. p. 357.

Dcrecho notarial , 3a. ed.. £4., Porraa ,
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C. ANTECEDENTES DEL NOTARIO.

Es indudable que desde el inicio de la humanidad , las personas

buscaron la manera de conseguir seguridad y certeza en la realizacion

de sus actos.
Por tal motivo , se le dio gran importancia a la realizacién de
v en presencia de otras personas que atestiguaban lo

actos solemnes ;
fueran de la

sucedido . Esto , con

la finalidad de que dichos actos
opinion publica y asi . tener una cierta seguridad de que

los actos

efectuados fuesen respetados.

invencion de la escritura . Ios actos

En la antigitedad , antes de la
se celebraron en forma wverbal , ¥y en presencia de testigos o mediante
por siempre en la

ceremonias , con la finalidad de que
33

memoria de los mismos.

perdurase

En el génesis, se lee que Jacobo celebréo convenio con Laban,
éste cogié una piedra y Ia colocdé formando un pilar . ordeno a los
concurrentes llevasen una también [ y Laban dijo a Jacabo - v Este

> 33

morncrn de piedras es restigo crnrre los dos
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los particulares sec

los actos y

la escritura ; entre

certeza publica a

a los tribunales

actos del poder

Ya inventado el arte de
latente Ia necesidad de dar

hace
por tanto se wven en la necesidad de acudir

contratos ,
como fuente de autenticacidn ; cualidad inherente de los

publico.
Para que de esta manera los actos y contratos ; tuvieran Ia
tener certeza publica derivada de dicha

garantia de ser respetados al
autenticacién ; a diferencia de aquellos actos y conwatos que carecian de

ella. =%
 Las relaciornes

A este respecto Nicolas Gattari nos dice que :
Sse rmariifiestarr ernr primer rérmio, ern la

rormales , ernr la vida cordrn,
palabra por ¢! concepto del honor, o bienn en los documernros . que
represerizarn wna gararntia permarieriie . 36

mundo.

a) Breve referencia del origen del notario en el

1. I.os hebreos.
los

bastaba saber escribir por cualqQuiera de
formalizar un convenio : en el caso de

los hebreos
escribir ., solicitaban Ia intervencién

redactar y
no supieran

Entre

contratantes para

que los contratantes

35 Banuclos Sancherz . Froylin. Derccho notarial, Op. cit. p. 1-4.
El objeto de Ila ciencia dc! derecho notarial , Ed.. Depata,

¢ Gattari . Carios Nicolas.
Bucnos Aires , 1969, p. 36
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escribano ; funcionario publico encomendado a dicho

37

del escriba o
fin : escribir.

principales escribas en el pueblo hebreo , tenemos
interpretacion de

Citando a los
la ley

escriba e ley , cuya consistié en la

textos legales ; el escriba del pueblo . conocedor de
y de las costumbres, el cual de forma practica redactaba los actos
del FEsrado

de los particulares ; y por ultimo los
sélo competia el derecho de poner el sello publico sobre las leyes.

a el misién
mejor
escribas ., a quienes

la redacciéon de los

2. En Egipto.
encargado de
de los colegios

En Egipto , originalmente el
documentos , lo fue una especie de delegado
En tanto que el sacerdote . por su cualidad de funcionario

sacerdotales .
publico . era el wverdadero notario.
documento autorizado por el escriba,

el
necesario acudir al magistrado , para

De tal suerte . que
carecia de autenticidad ., siendo asi
el documento prnivado se convirtiese en

que estampara su sello y asi

publico.

3. En Grecia.
En Grecia existian oficiales publicos , encargados de redactar los
contratos , actividad tan antigua que en el afo 360 antes de Ia era

cristiana , Aristoteles ya hablaba de cllos.

Op. cit. p. I6

37 Bafwvelos Sianchez , Froyviin. Derecho notariafl,



Imposible es concretar la actuacioén profesional de estos

funcionarios , tomando en cuenta las distintas clases de escritura que se
de las causas que dificultaba

época . Una
Ia existencia durante

conocian en aquella

antiguamente las transacciones por
largos afios de dos clases de escritura .,y de dos especies de lenguaje.

escrito , fue

hallaban distribuidos entre varios

Los oficios publicos se

cn cuatro : romrnerrnons .

funcionarios ; principalmente mrremorns
mismo orden , pero

Fhieromnerrnnons ;, todos <llos del

Sympromremons e
con distinta autoridad .

palabra mremons es : ° Hacer

El sentido etimologico de la
mremorns era el

mremoria , recordar ' ; de ahi que etitnoldgicamente |,
que mencionaba , el que formaba notas , y

38

en

que recordaba , el

conclusion el gue vigilaba.

4. En Roma .

En Roma segun las XII tablas. para transferir el dominio de una
cosa, bastaba con acudir ante el magistrado simulando un pleito ; el
adquirente como fingido demandante , alega su derecho de propiedad, y
el transmitente como demandado . se allanaba , de tal manera que el
magistrado pronunciaba la orden confirmatoria -addictio- a favor del

primero.

3% ¥bid. pp. 18-22.



nos ofrece el
la seguridad y
funciones

es cierto , que el derecho romano
legalidad , importantes para

Roma ., las

Si bien
germen de instituciones de

certidumbre juridica cierto
notariales estaban bastante delirnitadas : en razén de que no se prestaban

toda funcidén .

también es que en

con la independencia que requiere
multitud de escribanos con diversos nombres,

funciones . Las funciones notariales

Hubo en Roma

cuya posicién variaba segun sus
estaban inmersas en la legislaciéon romana , ¥y los legisladores de esa
buscado al funcionario especial en quien

Existia

no habian
labores mnotariales.

época

exclusivamente , estuviesen
la funcion , pero faltaba el funcionario .

de funcionarios
notariales

a su cargo las

las clases que directa o
Roma funciones
Vv iabwliarii.

De entre todas
las mas

indirectamente ejercian en

importantes son

los  nowarri . rabeliories

la voz “rnora T, denominacidn
de escribir por notas o por

rabelliones o

ILa wpalabra nrorrarri deriva de
otorgada a causa de su manera particular
Los rabwulari: & tabularios en conjunto con
los funcionarios que ejercian en Roma atribuciones

los

signos .
tabeliones , fueron
notariales en forma mas concreta.
L.a diferencia entre los tabeliones y los tabularios . consistia en

que los primeros se encargaban de redactar los actos de la wvida civil,
cargo la contabilidad

mientras que
administracién provincial » municipal ;

tenian a su

los tabeliones no tuvieron ningun

los segundos



considerados

caracter oficial , mientras que los tabularios fueron
como empleados publicos ; mientras gue en los actos en los que
intervenian Jos tabeliones, interesaban especialmente a los particulares;
Yy en los que intervenian los tabularios, le interesaban tambidn al

por los

poder publico.
formalizados

Y por ultimo , en que los documentos
tabularios tuvieron siempre el caracter de auténticos , mientras que en
intervenian los tabeliones no alcanzaron esta

los documentos en que
consideracién hasta mucho tiempo después.
funcionarios que cuando
que

Tanta fue la importancia de estos
Caracalla extendié el derecho a la ciudadania , a los tabeliones
radicaba la funcién notarial , pasaron a la

eran esclavos en quienes
categoria de hombres libres.
especie

como

de esta

escritores
prestaron

Ya que si en un principio los
pertenecian a la clase servil por la funcién que
estendgrafos . comenzaron a actuar como redactores oficiales , elevando

su posicién social a tal punto que formaron un cuerpo de escritores de
elevada categoria en el mismo palacio imperial.

Para finalizar , es preciso reconocer que la ley jamas exigié o al
la civilizacion romana ., la presencia de un

redaccion de documentos . ya que siendo
o

menos hasta muy avanzada
funcionario especial para la
redactar y escribir sus documentos

., a

libres los particulares podian
hacerlo mediante la intervencion de wun tabelién o de un tabulario

A b AR A Rk i e
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quien se le daba preferencia, porque los tabularios ostentaban un oficio
publico que imprimia la garantia de veracidad y los tabeliones poseian

conocimiento del derecho, que daba al documento indiscutibles garantias

de legalidad. *°

b) Epoca precortesiana.

la region que hoy constituye la

Este pueblo por ser uno de
su

Entre los pueblos que habitaban

républica mexicana , destacaba el azteca .
los mas agresivos , conquistadores y dominadores , impuso parte de
instituciones . Se asenté en

de vida , principalmente sus
centro de la ciudad de

sistema
Tenochtitlan , territorio que actualmente es el

México.

En Tenochttitlan , antes del descubrimiento de américa , no

existieron en realidad notarios o escribanos en el sentido que puede

entenderse en la época contemporanea , ni funcionarios pablicos que

dieran fe de los acontecimientos y de los actos juridicos en nombre del
Estado ; de tal manera que todo lo asentado por el pueblo azteca, se

considerara la verdad legal.

tacuilo , a quien con su

Sin embargo habia un funcionario , el
hechos y sus

practica en la redaccion de contratos , relacidén de

conocimientos legales , los habilitaba para confeccionar documentos y

3* Fbid. pp. 23-31.
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necesitaba concertar una

cuando se
publicos , ni de

los contratantes
de funcionarios

asesorar a

operacidén , sin tener el caracter

fedatarios.
El rlacuilo , era el artesano azteca que dejaba constancia de los
ideogrdficos y pinturas , con lo

acontecimientos por medio de signos
que se guardaba memoria de ellos de una manera creible ; por la
actividad «que desempeiiaba , coincidia por su ocupacion con los
escribas , tabularios y tabeliones de otras é€pocas.

Con el nombre de racuilo , se designaba tanto a los escritores
como a los pintores. Un ejemplo de documentos confeccionado por un
tlacuilo |, es el documento denominado “ mapa de tributos ”, en donde
se anotaban los impuestos o tributos que tenian que pagar los pueblos
vencidos y subyugados por los aztecas. *°

¢} Epoca de Ila conquista.

12 de octubre de 1492;

Colén , descubrié américa el
los reyes

Cristébal
tierras descubiertas en nombre de

tomé posesion de las

catdlicos .
hispanoamérica empieza con
recordar , que entre

Cristébal Colén , se

que la historia de
amédrica , debemos
realizada por

Si pensamos
entonces

el descubrimiento de

los integrantes de la expedicién

Derecho notarial, Op.cit. pp. 8-9.

* Pérex Fernander del Castillo . Bernardo,
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escribano Rodrigo de Escobedo ; quien fue el que dio
reyes

encontraba el
fe y testimonio de la toma de posesiéon , en nombre de los

catdlicos de la isla de guanahani .

Colén al regresar a Espana, deja a Rodrigo de Escobedo como

tercer sucesor para ocupar el gobierno de la isla Ja espafiola , donde

continué ejerciendo sus funciones de escribano ; la  historia lo ha

considerado como el primer escribano que ejercié en ameérica.

En la época de la conquista, singular relevancia tiene la figura

de Hernan Cortés en el desarrollo e importancia de 1la escribania , por

haber sido un jurista formado y adentrado en el conocimiento de las

leyes. ¥
Le fue otorgada la escribania del ayuntamiento de asta , donde

practicé por un lapso de cinco afios ; durante la gobernatura de Diego

Velazquez ; obtuvo una escribania en recompensa a su valor en el

campo de batalla. Er efecto : cuando Diego Velazquez fundé en 1512
baracoa , Cortés obtuvo 1la escribania de ese lugar,

santiago de
1519 . lo que implica otros siete aflos de

atendiéndola hasta el afio de

practica como escribano . ¥

Poco después , Diego Velizquez mandé a Cortés a expedicionar
Meéxico , con la prohibicién cxpresa de

las costas del golfo de
rebeldia , conquisté y

conquistar territorio alguno . Este en un acto de

' Ibid. p. 11 -12.

“* Baduelos Sinchez , Froylan. Derecho notarial, Op. cit. p. 91.
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fundé el ayuntamiento de villa rica de la vera crus el 10 de julio de
1519.
de! ayuniarniento

dependié juridicamente
de 1la

Con esta maniobra
de Cuba , liberandose asi

recién fundado , y se desligé del
autoridad de Diego Velazquez. Todo esto, gracias a los conocimientos

adquiridos en su prictica como escribano.

Cortés decidid llamar la “ Nweva FEspasia™ , a las tierras por él
conquistadas ; la conquista culminé en el ailo de 1521, con la captura
de Cuauhtémoc.

La legislacién aplicable a la Nueva ZEspariia 'y demas tierras
conquistadas durante la colonia, fue inicialmente la vigente en el reino

de castilla, que fue complementada por cédulas, provisiones , ordenanzas
e instrucciones reales que resolvian casos concretos , reunidos en la
llamada recopilacion de indias. *

al rey designar a los

la colonia , concemio
del Estado. En la

Durante toda
de las actividades

escribanos , por ser una
practica , los virreyes , gobernadores , alcaldes y cabildos , designaban

provisionalmente a los escribanos mientras eran confirmados por el rey.

La funcién fedataria se ejercié en un principio , como en los
demas virreinatos , por escribanos peninsulares y después paulatinamente,

fueron sustituidos por criollos nacidos en las tierras conquistadas.

Op. cit. pp. 13-14.

“* Pérex Fernindez del Castillo , Bernardo. Derccho notarial,
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Una de las formas de ingreso a la escribania, fue por medio de

la compra del oficio. Las leyes de indias , declararon vendible

renunciable y susceptible de propiedad privada, el oficio de escribano

De acuerdo con las leyes de partidas, novisima recopilacion y
leyes de indias , ademas de comprar el oficio , los requisitos para ser
escribano eran : ser mayor de veinticinco afios , lego, de buena fama,
leal , cristiano , reservado , de buen entendimiento , conocedor del escribir

y vecino del lugar.

La escribania era wuna actividad privada , realizada por un
particular que tenia repercusiones pablicas, tales como un nombramiento
especial y el uso del signo otorgado por el rey ; valor probatorio pleno
de los instrumentos autorizados por el escribano y sobre todo, la

prestacion de un servicio publico.

La actividad del escribano fue muy importante durante la colonia,
pues no obstante la falta de estabilidad politica y el cambio de
funcionarios , el escribano fue permanente, daba seguridad y continuidad

en los negocios.

Las siete partidas , sefialaban dos clases de escribanos ; los
llamados de la corte del rey, que se encargaban de escribir y sellar las
cartas y privilegios reales ; y los escribanos publicos , que autorizaban

las actas y contratos celebrados por particulares. ¥

“* Ibid. pp. 136 - 18.
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En el siglo XVI, ailo de 1573, apenas terminada la conquista , se
creé la primera organizacién de escribanos de la nueva Espafia, con
sede en la ciudad de México, bajo el nombre de * Cofradia de los

cuatro santos evangelistas ”.

colegio de

1792, se erigio el real
de

Posterionmente , en junio de
escribanos en México ; poco menos de un afio después, en enero
48

1793 , se cred la academia de pasantes y aspirantes de escribanos.

d) Epoca del México independiente.

México , el notariado

la independencia en
leyes

contenidas en las
la novisima

Al consumarse

continué regido por las
espaiiolas , especialmente en

disposiciones

las leyes de partidas y

recopilacién .

Los gobiertmmos nacionales expidieron diversas disposiciones

relativas al ejercicio del notariado , sin que hubiera existido , hasta ese

momento , una regulacién completa.

sujeté a las
arreglo de 1la

ejercicio del notariado se

Mas adelante , el
leyes , expedidas para el

disposiciones de las

administracién de justicia.

“* fbid. p. 20-21.
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Tal es el caso de las leyes del 16 de diciembre de 1853, dictada
por el gobiemo del general Santa Ana,y la del 29 de noviembre de

1858, expedida durante la administracion del presidente Zuloaga.

Durante esa época, la regulacion del notariado fue complementada

con disposiciones destinadas a proveer asuntos especiales.

Al establecerse el segundo imperio , la regencia proveyo la

actuacién de los escribanos y mas adelante el emperador Maximiliano,
notariado y del oficio de escribano del

promulgé la ley organica del
primera se distingue

30 de diciembre de 1865, en
escribano , observando
las escrituras y

donde por vez
entre notario y la primera denominacién para

aquellos que intervienen en
ejercen una funcidon semejante a la de los actuales actuarios.

la segunda para quienes

Al desaparecer el imperio en junio de 1867 , la ley dejo de

aplicarse y quienes ejercieron el notariado , tuvieron que rehabilitarse y

obtener nuevo titulo.

Restaurada la repablica, el gobierno del presidente Juarez expidié

1867 , la ley organica de notarios y actuarios del distrito

en el afio de
la distincién entre notarios y

federal , que marca en forma definitiva
actuarios .

Durante e! gobierno del general Porfirio Diaz , el notariado

recibié una nueva reglamentacién , al
19 de diciembre de

promulgarse la ley del notariado

para el distrito federal del 1901 , que abrogd todas
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las leyes anteriores relativas al notariado . Esta ley exigié por primera

vez el titulo de abogado para obtener la patente de notario,y declard

incompatible la funcién notarial con el ejercicio profesional de la

abogacia.

Los frecuentes cambios de gobierno operados en el pais durante
la dépoca de la revolucion , plantearon de nuevo problemas sobre Ila
los notarios , designados por autoridades consideradas

actuacién de
inseguridad para quienes les habian

ilegitimas , con la consiguiente

confiado sus negocios.

fue substituida el 9 de

La legislacion porfirana del notariado ,
distrito  y

del notariado para el

1932 , por la ley
vez , fue abrogada por la ley del

territorios federales , la cual a su
notariado para el distrito y temritorios federales del 31 de diciembre de

enero de

1945,

Esta ley de 1945, establecido el sistema de oposiciones para
cubrir las notarias vacantes, cerrando asi las posibilidades para la venta
o herencia de notarias y regulé en forma acertada, el ejercicio del

notariado.

Actualmente rige al notariado , la ley del! notariado para el

distrito federal del 8 de enero de 1980 .+

Op. cit. pp. 198 - 201,

“Borja Soriano, Manucl, Tcoria general dc Jas obligaciones,
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CAPITULO 11

MARCO JURIDICO Y CONCEPTUAL

A. LA COMPRAVENTA EN EL DERECHO MEXICANO

a) Concepto.

“ Habra compravenia cuando uno de los contratantes se obliga
a transyerir la propiedad de una cosa o de wun derccho y el orro a su

ver, se obliga a pagar por ¢llo un precio cierto 3 en dincro.

Tal definicion la encontramos en el articulo 2248 del cédigo civil
vigente .*7 Siendo su antecedente el articulo 2877 del cédigo civil de

1884 .

De esta definicién , sdlo cabe aclarar el vocablo transferir, verbo
Trasmirir o transmitir, del

transitivo que también tiene como acepcidn :
latin ransmittere ( sincrnimos @ ceder, pasar ).
la redaccion juridico-gramatical es

A efecto de determinar que
autor v , concluir que por el contrato de

perfecta en concepto dcl

“7 Cédigo civil para el distrito federal.
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compraventa , un contratante , llamado vendedor, se obliga a vender, a
transferir o transmitir la propiedad de una cosa o de un derecho;y la

otra parte , llamada comprador se obliga a pagar por ello un precio
cierto , determinado y en dinero. ¥

En las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas , dispone el
articulo 2014 , que la twanslacién de la propiedad se verifica entre los

contratantes , por mero efecto del contrato . sin dependencia de tradicién,
tenerse en cuenta las

ya sea natural , ya sea simbdlica , debiendo

disposiciones relativas al registro publico.

la compraventa

Seciiala , Bravo Gonzalez a este respecto . que en
transferir  la

de cosas ciertas y determinadas , ‘“ no se obliga a
propiedad al vendedor ™, sino que con el articulo 2014 | “la translacién
49

se verifica entre los contratantes por mero efecto del contrato ™.

Se debe tener en cuenta las disposiciones del registro publico, en
virtud de que cuando se trata de bienes inmuebles, la simple posesion

o celebracién de un contrato , no otorgan seguridad juridica frente a

terceros.™

“ Bafiuclos Sinchez , Froylin. Derecho notarial. Op. cit. p. 691.
“ Bravo Gouziles ., Agustin. Scgundo curso de derecho rosmano, 2a. cd.. Ed., Pax -
México , México , 1980, pp. 127 -128.
Pérez Ferndnder del Castillo, Bernardo. Derecho registral,, Ed., Porsua , México .,

19%0, p. 73.



b) Clasificacién.

Rojina Villegas nos dice

La compraventa es un contrato bilateral porque engendra
derechos y obligaciones para ambas partes . Es oneroso porque confiere
también reciprocos ; generalmente es
las prestaciones
Es un contrato consensual

gravamenes

cuanto a que
contrato .

provechos y
son ciertas y

conmutativo , por
al celebrarse el

determinadas
para inmuebles.

para muebles y formal

En materia de muebles no se requiere formalidad alguna para la
validez del acto ; es decir . se aceptan las distintas formas de
manifestacion de la voluntad dentro del consentimiento tacito y expreso.

En el consentimiento tacito , se admite , que por hechos
indubitables , la compraventa de bienes muebles se forme y constituya,
que se toma la cosa y se

aquellos casos en
de la manifestacion de

hecho indubitable

generalmente en
la

deposita el precio

voluntad para celebrar el contrato.

En cuanto al consentimicnto expreso, se acepta que verbalmente,
la compraventa puede celebrarse por sefias . o por escrito si asi se
prefiere , sin que sea menester esta formalidad para los bienes muebles.
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En cuanto a los inmuebles, el contrato siempre debe constar

el documento puede ser
equivalente a ftrescientas sesenta y

por escrito, pero publico o privado , segun
el precio que importe ; mas del
salario minimo general
publica y en el caso de
conste en documento

diario vigente en el distrito

cinco veces el
que la

federal , requerira escritura

enajenacion no exceda esa suma, bastara que

privado .

¢) Importancia.

Rojina Villegas, en su compendio de derecho civil volumen IV,
nos hace saber que el contrato de compraventa es indiscutiblemente el
que tiene mayor importancia entre los de su clase, en primer lugar
porque se trata del contrato tipo de los traslativos de dominio ; ademas
de constituir la principal forma moderna de adquisicion de la riqueza,

es decir, tanto en su funcién juridica como econdémica.

medio primordial de adquirir el

La compraventa constituye el
contrato

dominio, de las diversa formas de adquisicion de dominio , el
en el derecho moderno es la forma principal de adquirir el dominio ; la
compraventa dento del grupo de los contratos translativos, es a su vez

la figura fundamental para adquirir la propiedad dentro de los contratos

translativos de dominio. **

*! Rojina Villcgas , Rafacl. Compendio dc derecho civil, Op. cit. pp. 58 - 59,

= Ihid. p. $4.
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Desde el punto de vista econdmico , la compraventa constituye

una de las formas de apropiacién de riqueza.
A este respecto , Froylan Barfiuelos nos dice que sc debe a

Bonnecase , la distincién entre derechos reales y personales | estimando

que los derechos reales son formas de apropiaciéon de la riqueza, y los

personales son formas de utilizacion del servicio.

Conforme a este criterio . los contratos translativos de dominio,

constituyen formas especificas de

al transmitir derechos reales ,
todos los contratos

adquisicion de riqueza y , mas concretamente ,

translativos , al transferir la propiedad , constituyen la fuente primordial

de apropiacion.

d) Disposiciones generales.

El coédigo civil vigente fija como disposiciones gencrales para la

compraventa , las que se concretan a continuacidn:

perfecta y obligatoria para las

Por regla general , la venta es
1a

convenido sobre la cosa y su precio, aunque

partes , cuando se ha
el segundo satisfecho, articulo 2249,

primera no haya sido entregada . ni

Si el precio de la cosa vendida se ha de pagar. partc en dinero

y parte en valor de otro bien, el contrato serd de venta cuando la

* PBafiuclos Siachez . Froylin. Derecho notarial, Op. cit. p. 692.



47

parte en numerario sea igual o mavor que la que se paguec con el
valor de otra cosa. Si la parte en numerario es inferior . el contrato

sera de permuta, articulo 2250 .

Los contratantes pueden convenir en que el precio sea ¢l que
corre en dia o lugar determinados, o el que fije un tercero , articulo
2251 .

Fijado el precio por el tercero, no podra ser rechazado por los

contratantes , sino de comun acuerdo , articulo 2252 .

Si el tercero no quiere o no puede sefialar el precio , quedara el

contrato sin efecto , salvo convenio en contrario , articulo 2254,

El! comprador debe pagar el precio en los términos y plazos
convenidos . A falta de convenio , lo debera pagar al contado . La
demora en el pago del precio lo constituira en la obligacion de pagar

réditos al tipo legal sobre la cantidad que adeude, articulo 2255

Los contratantes pagaran por mitad Jlos gastos de escritura y

registro , salvo convenio en contrario, articulo 2263 .

Si una misma cosa fuere vendida por el mismo vendedor a

diversas personas, se observara lo siguicnte :

a) Si la cosa vendida fuere mucble | prevalecera la venta primera
en fecha ; si no fuere posible verificar la prioridad de ésta . prevalecera

la hecha al que se hallc en posesion de la cosa.
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b) Si la cosa vendida fuere inmueble, prevalecerd la venta que
primero se haya registrado, y si ninguna lo ha sido, prevalecera la
hecha al que se halle en posesion del inmueble, articulos 2264,
2265, 2266 .

¢) De la forma juridica de compraventa.

Nuestra ley vigente , hace recordar el ordenamiento de Alcala al
prevenir en el articulo 1832, que en los contratos civiles cada uno
se obliga en la manera y términos que aparezca que quiso obligarse,
sin que para la validez del contrato se requieran formalidades

determinadas , fuera de los casos expresamente scilalados por la ley.

Se aifiade en el articulo 1833 , que cuando la ley exija
determinada forma para un contrato, mientras que éstc no revista esa
forma , no sera valido , salvo disposicién en contrario ; pero si la
voluntad de las partes para celebrarlo consta de manera fehaciente,

cualquiera de ellas puede exigir que se dé al contrato la forma legal.

Concordando con esta disposiciéon se prescribe en el articulo
1795-1V , que el contrato pucde ser invalidado porque el consentimiento

no se haya manifestado en la forma que la ley establece .

En  suma , ¢l formalismo requiere no sélo que la ley sehnale

cierta forma para que el consentimiento se nanifieste sino ademas,
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la omisién de esa formalidad reobre sobre el acto

es preciso que
contrato, articulos 1795-IV y 1833 .

mismo , afectando la wvalidez del

En todo contrato , el consentimiento de las partes es siempre

elemento esencial ( articulo 1794-1 ) ; sin embargo , en los consensuales

basta el acuerdo de voluntades para que se perfeccionen, articulo 1832

Hay otros formales , en los que el incumplimiento dec Ia

formalidad prescrita para la manifestacion de voluntad influye sobre la

validez del acto.

En el mismo sentido , Salvador Ruiz de Chavez y Salazar

concluye : “ La jforma, es wuna restriccion al libre ejercicio de la

voluniad , toda ves que , para que el derecho
debe manifestarse de la manera instiwida por el
la jforma con la mdidad

la  tome en

consideracion
legislador . sanciondndose la ausencia de

relativa de los contraros .
Asi mismo nos dice, que es pertinente aclarar que la firma

de! documento por los otorgantes constituye parte de la forma , que

la firma debe constar en el documento contractual que conservan las

partes. s4

La forma en que debe otorgarse la compraventa , como contraio

reglamentado en nuestra ley civil [ es lz siguiente :

* Ruiz de Chivez y Salazar, Salvador. Importancia juridica y prictica dec las
clasificaciones de los contratos civiles, Ed., Porraa, México, 1991, pp. 62 - 63.
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En principio tenemos a la compraventa de bienes muebles, los

cuales son contratos desprovistos de forma (consensuales).

A este respecto cabe mencionar que en virtud del principio de la
autonomia de Ja voluntad que rige en esta materia, las partes pueden

fijar prevenidamente , la forma en que deberd concluirse el contrato a
estipular entre eillas, acordando que solo si se expresa la voluntad en
una determinada forma, la misma tendra fuerza vinculante .

( forma voluntaria ).

El contrato de compraventa no requiere para su validez

formalidad alguna especial | sino cuando recae sobre un inmueble.
{ Articulo 2316 ).
que la

de nuestro codigo civil , dispone

El asticulo 2317
otorgarse en documento

compraventa de bienes inmuebles , podra

privado en los siguientes casos:

Cuando el valor de la compraventa de bienes inmuebles, no

1.
salario

exceda al equivalente a trescientas sesenta y cinco veces el

minimo general vigente en el distrito federal | segun avalido bancario ; Ia
compraventa podra otorgarse en documento privado , firmado por los
contratantes ante dos tiestigos cuyas firmas se ratifiquen ante notario,

juez competente o registro piblico de la propiedad.

** Ibid. p. 71.
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departamento del distrito

En los contratos por los que el
patrimonio

2.
federal enajene terrenos o casas para la constitucion del

familiar o para personas de escasos recursos economicos ., hasta por
730 , esto es, 3 650 veces el

el

valor maximo a qus se¢ refiere el articulo
importe del salario minimo general vigente en el distrito federal ; en
cuyo caso podran otorgarse en documento privado , sin los requisitos

de testigos o de ratificacién de firmas.

3. En los programas de regularizaciéon de la tenencia de la
tierra que realice el departamento del distrito federal

cuyo valor no rebase el

sobre inmuebles

que seiala el

de propiedad particular,
antes mencionado articulo 730 ; los contratos que se celebren entre las
partes , podran otorgarse en las mismas condiciones a que se refiere el

parrafo anterior.

Requieren instrumento notarial :

1. El! codigo civil en su articulo 2320 , dispone que la
compraventa de bienes inmuebles cuyo valor segin avaliio bancario,
exceda de trescientas sesenta y cinco veces el salario minimo general
en el momento de lIa operacion,

el distrito federal
lo dispuesto en el

en escritura piablica, salvo
56

diario vigente en
su venta s¢ hara
articulo 2317, del mismo ordenamiento.

#¢ Cédigo civi! para et distrito fedzcral .
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2. La ley del notariado para el distrito federal en su articulo
78 , dispone que en las enajenaciones de bienes inmuebles, cuyo valor
segiin = avalio bancario sea mayor de treinta mil pesos , deberan

constar en escritura ante notario, salvo los casos de excepcién. 7

*7 Ley del notariado para ol distrito federal .
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ATRIBUCIONES DEL NOTARIO.

a) Concepto.

Concepto legal de notario:
La ley del notariado para el distrito federal, en su capitulo II,

seccién primera, articulo 10 nos dice que:

" Notario es un licenciado en derechio investido de fe publica,
rérminos de ley a los

Jacultado para autcnticar y dar forma en los
instrumentos en se consignen los acros y hechos juridicos
Nicolas Gattari nos da su concepto de
conforme a derecho . da fe
Juridicos de  derecho
en  acucrdo

Por su parte ,
“ FEs la persona autorizada . que

hechos , acros yp  negocios
si hifarerales

notario:
instrumental de los

privado  realizados volumariamente 3,

auronomo

Nos dice que la funcién fedante , cristalizada en el instrumento,
ha creado al notario,y no a la inversa; asi mismo cita a Nifez
instrumento , que la

de verdad y

Lagos , quien dice que en el comienzo fue el

sociedad acepté como soluciébn para su apetencia
Este instrumento fue objetivamente , y como
s8

seguridad aceptado
cumplia una funcion ., creé a su propio 6rgano.

*= Gattari , Carlos Nicolds. Manual de derecho notarial , Op. cit. p. 328
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La funcién notarial se encomienda para su desempefio a

particulares , licenciados en derecho . mediante la expedicién de las

patentes respectivas , se ejerce por particulares con este grado académico

Y que obtienen la patente respectiva , después de haber presentado dos
examenes.

Su remuneracién no proviene del erario federal ni local . sino del

particular que acude a pedir la prestacién de sus servicios . Por otro

lado , su actuacion es obligatoria, sdlo se puede excusar en los términos
del articulo 34 de la ley del notariado.

La relacion que existe entre el mnotaric y el particular es

considerada por algunos rtratadistas como prestacion de servicios
profesionales y otros opinan que se trata de una relacién mixta
compleja , compuesta de un reglamento (arancel), prestacion de servicios

profesionales ( profesional del derecho que aconseja a las partes y

resuelve consultas ) y de orden {(como

funcionario publico) , cuya
actuacion es obligatoria.

La ley lo considera un profesional del derecho. Conforme al
sistema latino , al que pertenece el notariado mexicano : ¢l notario es una

persona que ha demostrado tener los conocimientos necesarios para

actuar como profesional del derecho, que conoce la ciencia juridica.

Su funcién consiste en escuchar , interpretar y aconsejar a las

partes ; preparar |, redactar , certificar , autorizar y reproducir el instrumento
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notarial , para finalmente , inscribirlo en el registro puablico de la

propiedad. *°

Concepto cientifico de notario :

Diversos autores de derecho notarial , parten principalmente , desde
dos puntos de vista para dar el concepto cientifico del notario, pues ya

lo miran , bien como funcionario piablico, o como profesional del

derecho.

todos modos , en uno u otro sentido, siempre fundan su

De
dar forma fehaciente a las

razén de ser en la
privadas de derecho que
no interesan solamente a
tiene especial interés en que
todo cuando afectan

fin de aquilatar el

necesidad de
relaciones son producto de la voluntad
individual , las cuales los contratantes,
sino que también a Ia
consten en forma auténtica ¥y fehaciente , sobre
orden econémico , con el

movimiento y evolucion de la propiedad

sociedad que

muy especialmente al
régimen de tributaciones el
en general.

Pero el notario no sdlo es un funcionario publico y un
profesional del derecho cuando dentro de la esfera de su mision , actila
en la vida nommal de)l dcrecho y lo aplica a las relaciones juridicas
propias de todo negocio juridico. Es todavia mas :

** Pérez Fernidndcz del Castillo, Bernardo, Derecho notarial , Op. cit. pp. 152 - 1S3,
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Es un delegado especial del poder publico revestido de autoridad,
para imponerse y ser respetado erga omnes en el ejercicio de sus

funciones.

Siempre su augusta funcion se consideré ligada a la autoridad
del poder publico del cual, aquel! funcionario, fue un delegado especial

en armonia con la especialidad de su ministerio.

Siempre obré dentro de la sociedad , socializando ; siempre ha
intervenido para dar al derecho una misién augusta de paz y armonia

social.

Siempre ha procurado que las relaciones contractuales ., hayan sido
fiel reflejo de 1la voluntad individual y exacta convivencia en las

normas del derecho escrito .

Bien dijo a tiempo Predinelli :
“a lus notarios les tuvieron en gran estima todas las naciones
del mundo , siendo tan antigua su funcion, que bien pucde decirse que

han nacido con el gobierno politico de la sociedad civil "

Por estas consideraciones y otras muchas . podemos definir al

notario diciendo :

Que es ol funcionario piblico , que jerdrguicamaente organizado
¥y obrando por delegacion del podcer del Estado , 3 por lo mismo

revestido de plena autoridad en el egjercicto de s funcion . antentica
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las relaciones juridicas normaimente creadas por la libre voluniad de
las personas juridicas , ddndoles cardcrer de verdad . ccrteza y
permanencia , previo el eswmdio , explicacién y aplicaciin  del derecho
positivo , a cada uno de los actos juridicos de cardcter rnormal en los

cuales intervienc.

O en términos mas breves:

“Es el funcionario publico, que por delegacion del poder del
Estado y con plena autoridad en sus funciones , aplica cientificamente
el derecho en su estado normal cuando a ello es requerido por las

personas juridicas . ” *°

““ Cfr. Banuelos Sanchee , Froylin. Derccho notarial, Op, cit. pp. 140 « 141,
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b) EIl quehacer del notario.

Como hemos expuesto anteriormente , la obra del notario es el
instrtumento ; pues bien , al ocupamos del quehacer notarial nos
estamos refiriendo fundamentalmente a la funcion documental del
notario , ya que varios autores sostienen que lo tipico y exclusivo

del ejercicio del notario estriba en virtud del instrumento publico.

Luis Carral , nos da a saber la opinién a este respecto de Nunez

Lagos quien afirma : lo  funcionalmente  tipico y exclusivo del

notario , es su quehacer en funcién del instrumento publico . ol

Para iniciar la materia del quehacer del notario , demos
lectura a algunos articulos de nuestra ley del notariado para el
distrito  federal

Articulo lo.~ “ La funcion notarial es de orden publico. En el
distrito  federal corresponde al ejecurive de la unién ejercerla  por
conducto del depariamento del distrito jfederal , el cual encomendara
su desemperio a particulares , licenciados en derecho , mediante la

expedicion de las patentes respectivas.™

Articulo 10.- * Notario es un licenciado en derecho imvesrido de

Je publica, facultado para autenticar y dar forma en los términos de

“' Cfr. Carral y dc Teresa, Luis. Derecho notarial y derecho registral , 10u. ed.. Ed.,
Porria , México , 1988 , p. 44
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ley a los instrumentos en que se consigrren los acros y  hechos

Jurldicos.
La formulacion de los instrumentos se hardg a peticion de parie.”

Articulo 33.- “ En ¢l ejercicio de su funcion, el notario orientard

» explicara a los otorgantes 3y comparecientes el valor y las

consecuencias legales de los acros que él vaya a awntoriza

Articulo 43.- (dltimo parrafo) , ' £/ notario fungird como asesor
de los comparecientes |y expedird los  restimonios , copias o

certificaciones a los interesados conforme lo establezcan las leyes ™

El] notario como funcionario y profesional del derecho ; guia y
pedagogo : La ley del notariado , define al notario con ciertas
caracteristicas que ya hemos aceptado . pues empieza por decir que es

una funcién de orden publico y habla de que estd encomendada a un

licenciado en derecho .

El articulo 10 de! mismo ordenamiento, declara que el notario

en su aspecto de funcionario, estad investido de fe puiblica y que debe

autenticar y dar forma a los actos y hechos juridicos en que

intervenga , en los témminos de ley ; lo que ya bastaria para considerar
del derecho, pero en un smpefio muy

al notario como profesional
inicio del presente articulo , se

de subrayar este caracter , al

laudable
licenciado en derecho.

seflala que se trata de un
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La propia ley le impone al notario, la obligacién de ilustrar
materia juridica,y de explicarles el valor ¥ las
intervenga Todavia el

a las partes en

consecuencias legales de
articulo 43, le imponc al notario la obligacion del

propia de cualquier profesional libre , tal como lo es el notario.

los actos en que
secreto profesional,

Esta caracteristica del notario como profesional del derecho, es la
que ocupa mas la atencidon y exige la mejor pane de la inteligencia y
cultura del notario, pues es entonces cuando el norario pone en marcha

esa seleccion de todo el campo de las normas juridicas , para afinarlas
y aplicarlas al hecho que ha de poner en movimiento a la norma
s6lo ¢él presencia de modo conscicnte y expreso, a

juridica, y que
ja unica forma legal en que €l puede dar fe de los hechos ; mediante

el instrumento pablico. %

Luis Carral nos dice : * /o

su  quelracer en
del

por
del  norario |, es

lfos  cuatro puntos

Gonzalez Palomino , citado
Suncionalmenre exclusivo
msrrumenio  publico ; 3
7.~ Redacrar el irnstrumento

tipico v

Suncion del cardinales
quehacer del notario sorn : 2= Aurorizario,
3.- Conservarlo ; .- Expedir lay copias del mismo "

Estas actividades podria decirse que son inherentes a al funcion
notarial , tal como existc en la mayor parte de los paises de notariado

fatino , donde sc¢ ha impuesto al notario Ja obligacién de instruir a las
partes y de dirigir las voluntades . asi como la de¢ redactar e}

“ Ihid. pp. <$4 ~46.
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si no fuese un

que no podria hacer

instrumento publico , cosa
competente abogado.

Este quehacer profesional del notario , es el mas dificil de
desempediar ; requiere experiencia que sélo el diario contacto con el

hecho puede dar ; pide también una sélida formacion juridica dificil de

adquirir , y autoridad moral para lograr que las partes se sometan a su
consejo que en oOcasiones es O parece ser coatrario a la voluntad

primitiva de los que solicitan su intervencion.

Luis Carral , por su experiencia como notario ; nos dice que a

todo lo que se trata antes del instrumento no se le llama contrato ., sino
los interesados no se consideran vinculados

trato ; debido a que
Jjuridicamente , aunque se trate de negocios
momento del otorgamiento de la escritura. **

consensuales , hasta el

© Ihid. p. 48,



<) Facultades.

La autenticacién es la atribucidén de valor juridico a la obra del

notario ; esta es una facultad que la ley le atribuye como elemento

distintivo y propio a la funciéon notarial . La autenticacién tiene su

centro de gravedad en la fe notarial .

El notario , es una persona investida de fe publica; la cual es

un atributo del Estado. y es ejercida a través de los organos estatales

y del notario.

En el sistema juridico mexicano , el notariado sin formar parte de
la organizacion del poder ejecutivo , por disposicion de ley, es por él
vigilado y disciplinado, recibe la fe pablica del Estado por medio del

titular de ese poder.

Pérez Fernandez del Castillo, nos trasmite la opinion de Giménez
Amau, al sostener que : * e/ concepio  juridico de la fe piablica, es
la necesidad de cardcrer publico, cuya mision es robustecer con  una

presuncion de verdad los hechos o actos somctidos a su  amparo

queramos o no creer cn ellos >

Para otros autores, la fe publica es la garantia que da el Estado

de gque son ciertos determinados hechos que interesan al derecho. La

“ Muartincr Sepovia . Francisco. Funcién notarial ., Ed., Ediciones Juridicas Europa -

América, Buenos Aires, 1961, p. 216,
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fe puablica del notario no es mas que una especie de la fe publica

estatal , asi se habla de fe puablica notarial.

La fe publica notarial es una facultad del Estado otorgada por
la ley al notario. La fe del notario es publica porque proviene del

Estado y porque tiene consecuencias que repercuten en la sociedad.

La fe puablica del notario significa la capacidad para que
aquello que certifica sea creible. Esta funcion del notario contribuye al
orden publico ., a la tranquilidad de la sociedad en que actia , permite

que sea la certeza que es una finalidad del derecho.

La facultad de autenticar surge de la ley y de la calidad
de fedatario. Como consecuencia, los hechos y actos contenidos en los
instrumentos que certifica el notario , tienen el caracter de auténticos,

valen erga amnes .

El cédigo civil y la ley del notariado establecen los hechos
y actos juridicos que deben hacerse constar con la formalidad
notarial. El procedimiento para satisfacerla , se encuentra en la ley

del notariado.

La misién del notario es, entre otras, seguir este procedimiento

para satisfacer plenamente la formalidad notarial. %

“ Cfr. Pérez Ferndndez del Castillo, Bernardo. Derccho notarial, Op. cit. pp. 153 - 155,
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notario tiene como atribucién ser un

el
El notario esta

Ademas de dar fe,
otorgantes y de
testimonios , copias
leyes ; articulo 43 de la

los comparecientes .
o certificaciones a los
ley

asesor de los
facultado para expedir
conforme Jlo establezca
66

interesados las

del notariado.
al Namado quehacer

momento nos hemos referido
donde hemos hecho

sus atribuciones , en

Hasta este

del notario asi como a
mencién de las funciones que desempeila en virtud de su cargo ; pero
para comprender mejor el ejercicio notarial , es conveniente hacer
un analisis de la forma la intervencion Il

el caso en que

en que se desarrolla
notario , en los interesados someten a éste un
negocio juridico :

Como profesional , el notario recoge la voluntad de las partes,
las asesora , aconseja e interpreta esa voluntad , produciendo enseguida

su dictamen. A esto, suele llamarse primera audiencia.

el notario
Hasta

Como complemento de esta primera audiencia ,
redacta el futuro documento y

lo escribe o lo manda escribir .
aqui , Ia actividad del notario se ha desarrollado en el plano profesional,

por tanto, el documento es de caracter enteramente privado.

En la Hamada segunda audiencia , se liga por vez primera el

negocio con su forma : la segunda audiencia consiste en:

“ Ibid. pp. 177
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a) La lectura del instrumento, por la cual se informa a

las partes de cé6mo ha quedado interpretada juridicamente su voluntad ;

b) En el otorgamiento , es decir , la expresién del
consentimiento , que confirma la intencidn de las partes, y exterioriza

la conformidad de éstas con el texto leido:y

c¢) En la firma, que subraya la persistencia de la voluntad
de las partes, para contratar.

Si aqui terminara la intervencién notarial | los efectos de este tipo
de contratacién serian exclusivamente domésticos , privados ., entre los

puros firmantes.

Los actos posteriores a la segunda audiencia , consisten en
que el notario de manera inmediata autoriza el acto con su firma,
convirtiéndolo en instrumento publico , que lo diferencia de los

documentos privados.

Ademas , ¢l notario reproducira el instrumento cuantas veces
sea necesario y lo conservard , no sdlo para poder reproducirlo
indefinidamente , sino para investirlo de una pennanencia y seguridad

que es uno de los fines fundamentales de] notariado.

Esta autorizaciéon, reproduccion y conservacion del documento ya

produce efectos publicos. o sea, contra terceros.



66

Aunque la practica y una mayor seguridad en las transacciones,

aconsejen la organizacion de registros publicos , no hay que confundir
notario y del registrador ; ya que ambos

entre las facultades del

conservan documentos y los publican.
las facultades del notario se

que entre
validez y la constitucion

Se distinguen , en
encuentran la direccion , la perfeccion , la
misma del derecho. Aunque lo autorizado por el notario sélo interesa
a las partes que intervienen en el acto, €ste adquiere existencia y
publicidad para terceros. Es por tanto ., un acto previo al registro.

En cambio, el registrador es necesario para facilitar la compulsa,
recibe la obra del notario y le da mayor publicidad . confronta el
documento por registrar ; el acto registral es necesariamente posterior al

notarial . ¢

“Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarfal y derecho registral, Op. cit. pp. 97 - 103.

o L e 208 e
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C. IMPORTANCIA JURIDICA DEL INSTRUMENTO
NOTARIAL.

a) Concepto.

El instrumento notarial , como documento que exterioriza el
pensamiento y que es perceptible a la vista, no es el unico que
logra estos fines ; ya que hay otros documentos que logran este

cometido ; lo importante aqui es distinguir la diferencia de uno y de

otro.

La gran diferencia estriba en el productor de dicho documento

para que asi éste reciba un nombre especifico.

Cuando el productor de un documento es cualquier persona, se

le conoce como documernto privado.

Si el documento e€s producido por un funcionario especial,
estamos en presencia de un documemo publico ; y si ese funcionario
es un notario , que interviene para producir un documento con
forma especial ; el documento producido es publico, con caracteristicas
especiales y por ello mismo se designa con el nombre especifico

de “ documento notaral” o ‘“instrumento piblico .

= 1bid. p. 144,
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La actividad del notario y la de todos los que intervienen en

el acto, no persiguen mas que un propdsito : producir el instrumento

publico . Nuestra ley del notariado para el distrito federal en su
articulo 60, emplea el término de *“instrumento piablico” para designar

el documento que produce el notario.

Luis Carral nos hace saber el pensar de Giménez Arnau con

respecto al instrumento publico quien dice que :

“ Es el mejor medio de expresion del pensamienio y del

serio del individuo ; el mejor medio para lograr en el futuro

querer
técnica y legalidad

la autenticidad ; el mejor medio de asegurar la
del acto; el medio de fijacion exacta y permanente para cumplir los

efectos del acto; el medio legal de hacer ejecutiva la obligacién; y el
medio de garantia de las partes v de los terceros. A

Nuestra ley notarial , sefiala que se entiende por escritura

cualquiera de los siguientes instrumentos publicos :
L El original que el notario asiente en el libro autorizado.

II. El] original que se integre por el documento en que se

consigne el acto juridico de que se trate,y por un extracto de éste

que contenga sus elementos esenciales y se asiente en el libro

autorizado. ( Articulo 60 ).

©® Ibid. pp. 147 - 148.



69

Acta mnotarial es el instrumento original en el que el notario hace
constar bajo su fe uno o varios hechos presenciados por él.
(Articulo 82 ).

b) Contenido.

El articulo 60 de la ley del! notariado define la escritura como el
instrumento que contiene un acto juridico,y el articulo 82, define el

acta notarial como instrumento que contiene un hecho juridico.

La escritura publica y el acta notarial pertenecen al género
del instrumento publico notarial, los dos son instrumentos asentados
en forma original en el protocolo . Pero tienen diferencias
especificas : en las escrituras se hacen constar actos juridicos y en
las actas, se relacionan hechos y actos juridicos ; como consecuencia
en las primeras, hay un otorgamiento de voluntad y en las

segundas , una relacién de acontecimientos .

Por otra parte , los instrumentos notariales escritura y acta
expresan las diversas funciones de la actividad del notario . Las
escrituras al contener actos juridicos, el notario ejerce su funcién
de perito, técnico en derecho que analiza juridicamente el asunto;
mientras que en las actas la funcién notarial es abstracta, en
cuanto se trata solo de dar fe de lo que se percibe por los sentidos,

vista , oido , etcétera .
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funcionario a quien la ley ha concedido la

El notario es el
relacionar

de hacer constar |y hechos  materiales y

facultad
juridicos .
su voluntad de
de

En la escritura los otorgantes manifiestan

En cambio, en las actas el notario nada mas da fe

obligarse .
los comparecientes no manifiestan su voluntad

aquello que vio u oyé,
de obligarse.
legalmente

En la escritura el notario puede dirigir y conformar
En el

consentimiento de las partes .
tal como se realiza,
mismo se produce,

70

la relacién privada y da fe del
acta se limita a dar fe de la existencia del hecho,

a veces declara la consecuencia juridica que del

pero no tiene posibilidad ninguna de moldearlo.

¢) Estructura.

Estructura es la organizacion de partes dispuestas y ordenadas de
el todo resuitante posee ciertas caracteristicas de

71

tal manera que
cohesién y penmanencia .

A  este respecto, Pérez Fernandez del Castillo nos dice que

con la estructura se crea una distincion derivada de la diferencia del

7 Pérez Ferndindez del Castillo , Bermardo. Derecho nomnal. Op. cit. p.p 115- 116.
™ Diccionario de la lengua fAola . Ed., O de . ¢ 1995 .
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contenido det instrumento publico, que a su vez hace necesaria una

redacci6én distinta. 72

Asi , por lo que respecta al contenido de la escritura publica,
Pérez Fernandez del Castillo , la divide en las partes siguientes , por

considerar que corresponden a su estructura normal :

Proemio ;
Antecedentes ;
Clausulado;
Representacidn ;
Generales
Certificaciones |y

Autorizacion.

Esta estructura no es rigida, sino que depende del estilo del
notario . Algunos al! elaborarlas, las dividen en forma distinta. Mas por
considerar que corresponde a un formato légico y facil de entender,

seguiremos la estructura propuesta. >

En ¢l proemio , el notario nos introduce al contenido de la
escritura ., “ la obra que se va a realizar ™. En Jos anrecedenices,
asienta los documentos y determina fisica y juridicamente el objeto
del contrato. lLas cldusulas contienen la manifestacion dc voluntad

de las partes, que ha sido interpretada y redactada por el notaro,

7 Pérez Fernindez del Castillo, Bernardo. Dcreche notarial, Op. cit. p. 117.
7 Ibid. p.p 203 - 204,



en donde ejerce su actividad creadora como abogado y perito en

derecho .

£En la represemracion , reconoce el derecho que tiene una
persona para actuar a nombre de otra. En /os generales . determina
plenamente los atributos de las personas que intervienen ; y , finalmente

actividad del notario como

en [las certificaciones , concretiza la

fedatario.

el contenido de su fe publica,

Es la parte donde manifiesta
documentos relacionados en la

fe de existencia de los

que es
fe de lectura y explicacion y fe de

escritura ; fe de conocimiento ;
otorgamisnto de la voluntad. ™

la escritura es el acto de autoridad del

La autorizacicn de
auténtico , quien ejerce sus

notario que convierte al documento en

facultades como fedatario publico, da eficacia juridica al acto de que
se trate , permite , en el caso de un hecho , que las circunstancias

asentadas produzcan los efectos de prueba plena.

La autorizacion, como lo ha expresado la doctrina espaiiola, es el
75

acto del autor y creador de la escritura o del acta notarial.

En cuanto al acta notarial . podemos decir que en ténninos
generales , su estructura y sistema de redaccién son los mismos de la

T Ibid. p. 292.
™ Ibid. p.p 299 - 300.
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las escrituras publicas no hay

; ¥ a diferencia de
76

escritura puablica ;
clausulas por no existir otorgamiento de voluntad.

Esto se justifica en razon de que por no haber manifestacién de

voluntad para obligarse , el acta notarial no contiene clausulado.

Una escritura tiene como efecto hacer constar la expresion

un acto juridico, darle forma notarial o bien
ley ; en cambio, tratdindose de las actas, su
existencia o realizacién de

de voluntad en darle

la forma exigida por la
efecto es crear un medio de prueba de Ia

un hecho. 77

d) Valer probatorio.

El valor probatorio es un efecto del insttumento publico ; a este

respecto Pelosi nos trasmite la idea del Gonzilez Palomino al decir

que :
no depende sdlo ni

“ El  valor probatorio del documento
la credibilidad del

las virtudes represcnrarivas  cuanto de
auror. De gquien sea el autor del documenio y de
depende que renga mdas o menos credibilidad y  jfuerza probaioria.
La del instrumento publico . por el cardacter de piiblico autenticador

el notario esta investido , es  plena  en cuanto a las

ranto  de
st crédiro

de que
afirmaciones quc el notario consigne de  hechos realizados  en  su

7 Ihid. p. 340,
T Ibid. p. 117,
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presencia o de actos realizados por él mismo en funciones de su

cargo . ®

A este respecto , Gattari nos menciona que cada sector de la
doctrina que ha estudiado el instrumento notarial , como es légico, lo
verifican con su visor espccializado : valor prueba para los procesalistas

y, valor forma para los civilistas. 7°

La concepcién procesalista al decir que el documento notarial
es una prueba preconstituida , ha sido rebatida ; tal es el caso de
Martinez Segovia al sostener que :

decir que el documemo notarial es wuna prueba
preconstituida  significa que sdélo vemos esa obra notarial cuando
el derecho ha sido cuestionado. Que ésta, es wuna de las
utilidades del documento notarial , pero no es la tnica ni la

principal

Y agrega: “ el documento notarial es prueba de wun derecho
o de un hecho ., que con su “valor "  por sf  mismo, me

protege 'y da vida a mi derecho amte los ritercervs que ignoran

o desconfian , pero que no contienden conmigo . FEl documento
notarial puede servir como prueba preconstituida si hay

controversia  judicial 7, %

7" Pelosi Carlos A. El documente notarial, Op. cit. p. 99
7 Gattari, Carlos A de derecho notarial, Op. cit. p. 200.
* Martinez Seg . Fr . 3 wvotarial,, Op. cit. p.p 233-234.
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Por su parte Bautista Pondé nos dice que : * E/ documente
es la suma de las captaciones que el notario

notwarial es pacifico ,
su oido y sus sentidos,

ha hecho en la “audiencia”
rarea asesora |y
cuando surge
;. entonces  se encrespa con la
81

<on Su visia ,
redacté luego. Su pacifismo se

que ajusto en
corntroversia en cuanto  al

altera circunsrancialmenite
que contiene

negocio  juridico
su  fierza probatoria’ .

aguerrida virulencia de

e) Efectos.

: probatorios , formales ,

Suelen distinguirse los siguientes efectos

ejecutivos y registrales.

Efectos probarorios .- No todas las menciones que contiene una

escritura tienen el mismo valor. Hay que distinguir:

Las aseveraciones del notario que le constan por sus sentidos,

notario asevera que ejecutd ¢l mismo, o que se

es decir; las que el
el ejercicio de sus

desatollaron en su presencia , siempre en

funciones .

falsedad del instrumento , pueden

Solo demostrando la

desconocerse estas aseveraciones .

* Bautista Pondé ., Eduardo. Triptico notarial, Op. cit. p. 152.
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Por otra parte , las declaraciones de las partes hechas en
presencia del notario ; su verdad intrinseca hacen prueba hasta

comprobrarse lo contrario. %

La escritura , como instrumento puablico que es, se le reconoce
efectos probatorios en el cédigo de procedimientos civiles para el
distrito federal en su articulo 333 | al disponer que los instrumentos
publicos que hayan venido al pleito . se tendran por legitimos y

eficaces.
El articulo 102 de la ley del notariado preceptia que:

“ Las escrituras , las actas y sus restimonios , mieniras

no fuere declarada legalmente su jfalsedad, probarin plenamenie
que los otorgantes manifestaron  su voluniad de celebrar el acto
escritura ; que  hicieron las declaraciones v

consignado  en la
realizaron los hechos de los que hayva dado fé el notario, y que

éste observo las formalidades correspondientes .

A este respecto el cédigo de procedimientos civiles en su
articulo 386 , dispone : para la impugnacion de falsedad de un
documento , la parte debe indicar especificamente los motivos y las

pruebas | sin estos requisitos se tiene por no redargiiido o impugnado

el instrumento . %

= Carral > de Teresa,Luis. Derccho notarial y derecho registral, Op.cit. p. 164,
* Cédigo de procedimicntos civiles para el distrito foderal .
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Es decir, para que una persona impugne de falso un
instrumento, se tiene la carga de probar que no hay tal verdad,y
en tal caso sélo se tendra por falso mediante declaracion legal de
falsedad.

Efectos formales.- No debemos olvidar que estamos
hablando del instrumento publico (continente) , ¥ no del acto juridico

(contenido) .

El Articulo 103 de 1la ley del notariado fija los casos de

nulidad en la escritura o el acta :

La escritura o el acta sera nula:

I. Si el notario no tiene expedito el ejercicio de sus funciones
al otorgarse el instrumento ;

1. Si no le esta permitido por la ley autorizar el acto o hecho
materia de la escritura o del acta;

III. Si fuera otorgado por las partes o autorizada por el notario
fuera del distrito federal ;

IV. Si ha sido redactada en idioma extranjero ;

V. Si no esta firmada por todos los gue deben firmarla segin
la ley, o no contiene la mencién exigida a falta de firma;

V1. Si esta autorizada con la firma y sello del notario cuando
debiera tener la razén “no paso” , o cuando la escritura o el acta no

estén autorizadas con la firma y sello del notario ;y
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VII. Si falta algin otro requisito que produzca la nulidad del

instrumento por disposicion expresa de la ley.

El alimo parrafo de ese articulo dice que *“ fuera dec los
casos determinados en este articulo , el insttumento no es rnulo , aun
cuando el notario infractor de alguna prescripcion legal quede sujeto a
la responsabilidad que en derecho proceda ™. %!

Efectos ejecutivos.- El cédigo de procedimientos civiles para el
distrito federal le otorga efectos ejecutivos a la escritura puablica , al

disponer en su articulo 443 -1, 11

“ Para que el juicio ejecurivo tenga lugar se necesita un titulo

que lleve aparejada ejecucion. Traen aparejada ejecucion :

I. La primera copia de una escritura ptublica cxpedida por el

Juez o norario ante quien s¢ otorgo ;

1l. Las ulteriores copias dadas por mandaro judicial , con

citacion de la persona a quien interesa

Efectos Regisirales.- El articulo 3005 en su fracciéon 1, del
codigo civil le otorga al instrumento publico efectos registrales al decir
que se registraran los testimonios de escrituras o actas notariales u

otros documentos auténticos.

* Ley dcl notariado para el distrito federal .



79

Para dicho fin, el articulo 3018 del mismo ordenamiento dispone

que la solicitud de inscripcién, puede pedirse por quien tenga interés
legitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar , o por el

notario que haya autorizado la escritura de que se trate.

dice que una finalidad de

Castillo nos
: * la seguridad

Pérez Femmandez del

inscripcién en el registro publico de la propiedad es
bles i un servicio  publico

Juridica al trafico de
en dar publicidad oficial

» 85

consistente del estado juridico de la

propiedad

f) De la forma notarial del instrumento notarial.

apartado hablaremos de Ja forma notarial en dos
sentidos: en su dimensién papel-cosa ; y de la interpretacion que

diversos tratadistas le dan al insttumento notarial , como forma

revestir al contrato de compraventa.

En este

especial de

instrumento notarial , entendida en

En razén de la “forma” del
atencion a la ey

dimensién papel-cosa , y en

su concepto de
describir de la siguiente manera:

delnotariado, lIa podemos

p.p 61 -GS.

** pérex Fernindecz del Castillo, Bernardo. Derecho registral . Op. cit.

ESTA TESIS RO DEBE
SALIR CfE LA BIBLIGTECA
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Son hojas de papel blanco , uniformes, foliadas, de treinta y

cuatro centimmetros de ancho , en su parte utilizable , con un margen
izquierdo de ocho centimetros ; separado por una linea de tinta roja.

En las cuales podra utilizarse cualquier procedimiento de

impresién firme e indeleble ; y no se escribiran mas de cuarenta
lineas por pagina que deberan quedar a igual distancia unas de otras.

Se imprimira en el angulo superior izquierdo del anverso de
notario .

cada hoja el sello de autorizar del

El conjunto de ciento cincuenta hojas foliadas, o sea trescientas

paginas , mas una hoja al principio sin numerar , formara un libro , el
cual debera estar encuadernado y empastado ; éste libro o juego de
éstos se llama protocolo. (Articulos H0, 48, 49 ).

Ahora nos interesa las interpretaciones que han hecho algunos
autores sobre la forma ; Para este afecto Gattari en su * Manual de
derecho Notarial >, cita a los siguientes autores :

crrender en  derecho,

“por forma se puede
Sencmerno

Thering , expresa :
exteriormente  un

rodo elemento  sensible gque  envucive

»e

Juridico

Al respecto discurre muy bien Francisco Cerdavolo al decir :
“ es impropio considerar genéricamente a la forma juridica como una

mera envolrura o comvinente del acro juridico
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Por su parte, Mario Copes define la forma juridica como:

“ un sistema necesario de simbolos, mediante los cuales es posible

el trdfico juridico y la imeraccidn social en el plano juridico .

A su vez Spota no teme afirmar que : “ rodos los actos

son _formales, debiéndose entender que los rno formales

Juridicos
no carecen de forma , sino de forma legal ordenada . e

la forma

parte . Nicolas Gattari nos dice que de

Por su
principios : de ser , de

notarial --como de otras-- emanan tres

individuacién y de operatividad .

da la existencia de la cosa, cuando la

El principio de ser
o sobre un hecho

forma notarial adviene sobre un contrato
cualquiera ; le da existencia juridica. Aun cuando el hecho o
contrato  pudieran fijar su existencia fuera de la forma notarial,

se hallan integrados con ésta , la fe tipica de los

una vez que
su existencia , sino una

instrumentos especiales fija no sdlo
consistencia de gran relieve, que practicamente desaloja a las

demas.

Por el principio de individuacién la forma notarial opera una

serie de determinaciones ! en primer término , la que surge del hecho

de ser notarial con los valores reconocidos en derecho , capta la

Jjuridica en alguna de sus especies ; todavia

contrato o un hecho determinado que es

caracterizacion de figura
mas allda configura un

% Cfr. Gattari, Carlos Nicolis. Manual de derecho notarial, Op. cit. p. 198,
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juridicamente por un nombre, compraventa por ejemplo,

reconocido
instrumentado.

y en la ultima grada, las modalidades de Io

forma notarial se manifiesta por su

Finalmente esta
juridico se coligen ciertas

operatividad. Dada la existencia de un acto

que son buscadas por el
leyy 1o establece ;

consecuencias compareciente y las que
surgen porque la
eficazmente no sélo por la voluntad, sino

estas consecuencias nacen
también por la ley.*’

en nuestros dias no porque se atribuya a

La forma se exige
o pronunciadas con

las palabras en si o a
determinada fuerza propia , sino por

evitar los litigios , dotar de precision a
de seguridad a ciertos bienes de mayor importancia, inducir a mayor

las formulas escritas
motivos dec interés publico en

las obligaciones asumidas y

reflexién a las partes contratantes.

consideracién que las legislaciones modemnas
a formalismos , busca

derecho : la__seguridad

que

Debemos tener en
al sujetar la celebraciéon de los actos juridicos

ante todo preservar una de las finalidades del
requisitos , ciertas formalidades

la vida del derecho y ser
el derecho de las

juridica . Al establecer ciertos

los actos para surgir a
se pretende asegurar

deben reunir
eficaces Juridicamente ,

personas.

Por su parte ¢l derecho notarial con sus normas consigue la

seguridad juridica mediante

*7 ibid. p.p 198 - 199.
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1. La utilizacién del protocolo que permite la conservacion del
documento y su reproduccion ;

2. La actuacién del notario , funcionario que busca la legalidad

de los actos que ante él1 se celebran y explica su valor, contenido y
fuerza legal ;y

3. La fe de conocimiento que responsabiliza al notario con

respecto a la identidad y capacidad de las partes. ®

** Cfr. Pércz Fernandez del Castillo , Bernardo. Derecho notarial , Op. cit.  p. 73,
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CAPITULO III

CERTEZA Y SEGURIDAD JURIDICA QUE PROPORCIONA
EL DOCUMENTO NOTARIAL EN LA COMPRAVENTA

a) Certeza publica de compraventa.

En los capitulos anteriores hemos hablado de la compraventa,
del instrumento mnotarial y del notario, hemos asentado conceptos

legales y doctrinales; asi como sus antecedentes.

Hablar de certeza publica en la compraventa es referirnos a la
escritura , especie mas importante del instrumento notarial , por contener

un acto juridico.

En la escritura, la mision del notario , se encamina a dirigir y
conformar legalmente la relacién privada,y a dar fe del consentimiento

de las partes. *°

La compraventa como contrato translativo de dominio , es la
figura fundamental para adquirir la propiedad , desprendiéndose asi la
necesidad de todo individuo , de que el derecho que adquiere se

encuentre debidamente protegido .

* Baduclos Sanchex , Froylin, Derecho notariul . Op. cit. p. 361.
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Una situacién de seguridad se logra , mediante el hecho de
manifestar la voluntad de una mnanera cierta )y permanente ;la palabra
constituye por si sola la obligacién juridica , pero no da Jlugar a una

prueba eficaz ; necesitando para ello del documento, en el que se unan
S0

Ia existencia de la obligacién y la eficacia de la prueba.

pablica , que con medios

asi a la escritura
incertidumbre y la

Encontramos
tipicamente especificos alejan ventajosamente a la

zozobra.
La certeza se funda en
instrumento que es producto de

el titulo perfecto y éste , se halla
constituido por el la actividad del
notario.

la certeza que swurge del instrumecnto

vy claro . que por wltimo,

imponern la adhesicn

“En un plano légico ,
un  conocimiento  seguro

los  motivos  que

notarial  establece
llega hasta la evidencia de
de nuestra mente por la plena je que le asigna la ley. Este esrado
de la comradiccion , excluye la incertidumbre 3

por el principio
la ignorancia y la duda sino rambién la opinion y

rechaza no sdlo

la probabilidad . '

Hablar de certeza, es referimos a la autorizacion de la escritura,

como acto de autoridad del notario que convierte el documento en

autentico.

> fbid. p. 120.
*L Gartari, Carlos Nicolis. El objeto de la ciencia del derccho notarial .
Op. cit. pp. 79-81.
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Autenticacién , en sentido genérico, es la accion de garantizar,
certeza de un hecho , convirtiendo en

mediante un acto oficial, la
mismo no merece tal

creible publicamente aquello que por si
credibilidad . Responde a una necesidad juridica , cuando la certeza de

ciertos hechos , no se halla garantizada por sus caracteres ni por las

circunstancias que concurren. *?

“ Las aperencias normales del hombre dentro de la sociedad, se
refieren a la pas al acuerdo , al encgje de vida en la persona y los
bienes , por su posicién legal respecto de cada suyfeto juridico y de éste

Srente a los demds . %

interviene en la autorizacién de la escritura

Al funcionario que
un

se le llama notario , y el documento autorizado por ¢€l, que es

documento piblico , toma el nombre de instrumento puablico. >

la atribucion de valor juridico a la obra

ley le atribuye como elemento distintivo
en

La autenticacién es
del notario ; facultad que la
de su funcién notarial . La autenticacion tiene su centro de gravedad
la fe puablica notarial , dando asi a un valor de plena fe

entre las partes y contra terceros. *®

la escritura

2 Bafuclos Sdnchez , Frojlin. Derecho notarial, Op. cit. p. 274,
*> Gattari , Carlos Nicolis. Manual de derecho notarial, Op. cit. p. EO.
% Carral y de Teresa,Luis. Derccho notarial vy derecho registral, Op. cit. p. 14

** Martinez Scgovia , Francisco. Funcién notarizl, Op. cit. p. 216 - 219,
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Observamos asi, que en virtud de la funcién notarial , la escritura
goza de fe pablica y de que la fe publica notarial e¢s la credibilidad

impuesta a todos por la actuacién del notario. *®

La fe publica notarial busca un fin de scguridad en las

transacciones , se encamina a evitar cuestiones litigiosas.

Los particulares acuden al notario para que les arregle bien sus
asuntos , ¥y no surjan dudas y dificultades en la interpretaciéon y
aplicacién del negocio juridico. Las cuestiones sobre incertidumbre,
quedan eliminadas dotando al documento de tal fuerza probatoria que

permite rechazar sin riesgo cualquier ataque a su autenticidad.

Los litigios sobre lesion del derecho . se descartan proveyendo al
documento de todos los requisitos de legalidad y legitimidad ;:y los que
pudiera originar la duda o certidumbre sobre el propio derecho,
determinando y configurando las relaciones juridicas con la maxima

perfeccién técnica.

Asi en el caso de propia sujecién wvoluntaria de las partes, se
evita en unos casos un juicio histérico de comprobacién de hechos.

La funcién notarial viene a ser, en este sentido , una funcién
preventiva o de higiene juridica que persigue la invulnerabilidad de los

derechos , es decir, su desenvolvimiento normal. *7

*¢ Avila Alvarez , Pedro. Derccho notarial , Ed., Astrea , Buenos Aires, 1987, Pp.3
* Baduclos Sianchez , Froylin. Derecho notarial, Op. cit. pp. 359 - 160,
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La facultad certificante no es sdlo exclusiva del notario, por
tanto , la misién del notario no es solo autenticar el documento como

podria hacerlo cualquier funcionario.

notario ademas de autenticar , ordena la voluntad privada a

El
produzca por su adecuacién con

un modo de expansién técnica , que
la ley efectos juridicos, y esto se refierc al fondo del documento, al
las partes solo han

contenido del acto juridico ; contenido al que
aportado sus pretensiones interesadas.

La ordenacién y expresion ., ha quedado encomendada a la
primacia del notario , para construir la relacién juridica con validez

interna y eficacia constitutiva. *®

Nicolas Gattari , afirma que en lugar de destacar lo positivo, es

decir ,la certeza o la seguridad como fin del instrumento notarial, se

le dio mayor importancia a la cautela y a la prevencioén ; al conceptuar

a la escritura como prucba preconstituida. *®

La doctrina al apartarse del concepto de prueba preconstituida,

superé lo de la mera forma probatoria, para elevarse a considerar a

la escritura putblica como el continente de la voluntad , posible de

extenderse a campos mas amplios que los de la simpie probanza.

cit.

”
idem,
“*Gattari ., Carios Nicolis. EIl objeto de la ciencia del dercchbo notarial , Op.

p. 61.



89

Del hecho de que con la escritura publica se pueda demostrar
o probar situaciones juridicas determinadas , no es adecuado dirigirla a

un objetivo exclusivo de probanza.

Pondé Bautista nos hace saber el criterio de Giménez Arnau al
respecto ; sosticne que los fines de la escritura publica , de manera

ordenada son los siguientes : probar, dar forma y dar eficacia legal al

negocio.

Asi mismo , cita a Norberto Falbo quien se refiere a los efectos

propios de la escritura, diciendo :

“la escritura no es mera forma de ser de un negocia
Juridico, ni tampoco es prueba de su existencia, sino que ella es
el resultado de un procedimiento  notarial que tiene finalidad
constitutiva , o sea , conseguir que se produzcan los efectos
trasiativos o constitutives  que  resultan de los negocios  juridicos,

consiguiendo las respectivas  titularidades

Y agrega : ‘' Quien cuente con wun titulo vdlido goza o puede
gozar de la prou’ci‘ién Juridica, es decir, con la seguridad quc
le sea reconocido su derecho , mantenerse en su situacion y poder
repeler el ataque de terceros . La escritura publica en cuanio es
trulo  acreditative  de  una  sitacion |, importa  unda  construccion

Juridica que confiere segucidad
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idea de no confundir el negocio

Norberto Falbo se basa en la
la diferencia entre el negocio

juridico , con la escritura ; ubica
diciendo :
“El negocio juridico, es la reunion de _fuercas juridicas que

se combinan con la intencion de productr una mutacion de  la

existente ;| en cambio la escritura

mediante la cual esa inmtencién produce

verdad  juridica es el resultado
del procedimiento norarial ,

los efectos queridos |, declara a wuno de los sujeroxs de la relacion

situacion  juridica , con rodas

le  fuera otorgado

negocial  titular de  wuna determinada

las posibilidades de  cjercer ol derecho que

gozando del mismo en su  plenitud , asumicndo  las  correlativas

obligaciones y  responsabilidades : pudiendo llegado ¢l caso, volver a
transferir su  titdaridad a oo swjero 7. 1

Como hemos podido observar la escritura puablica , es un
de probar y dar forma al

documento publico , producido para ademas
efectos juridicos . Logrando

negocio juridico, asegura la eficacia de sus
asi, una situacién indiscutible de certeza y seguridad juridica.

La persona humana fisica vive en sociedad ., y sus actividades

establecen relaciones que derivan de los hechos que evalda,

estableciéndose asi un derecho civil que determina Ja situacion de los

bienes patrimoniales , las formas y efectos de las relaciones de orden

econdmico.

1°° Cfr. Bautista Pondé , Edunrdo. Triptico notarial . Op. cit. pp. 142 - 147
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Las relaciones normales, en la vida comin , se manifiestan en
primer término en la palabra por el concepto del honor, o bien en los

documentos que representan una garantia permanente .

A veces para prestar validez a ciertos actos de manifestacion,

reciben un sello indubitable : la fe .
de conducta humana que se caracterizan por el acuerdo de partes , con

La cual sélo se da sobre hechos

el objeto de constituir y poner.

Asi , la certeza publica de compraventa , la encontramos en el

acto fedatario por tener la suficiente envergadura para ser dado a

conocer a la comunidad porque extingue y crea un nuevo derecho ;y

porque esta creacién ., establece una interrelacion dentro de la sociedad

y con cada uno de sus miembros, aungque en ese acto detenmninado los

demas aparenten no ser partes , se les posibilita el conocimiento si

llegaren a ser interesados.

De alli la necesidad y conveniencia de utilizar un medio

conveniente para el conocimiento de los hechos producidos en la

intimidad , para que el derecho creado valga ante todos . Ese medio
imprescindible y eficaz e¢s 1a registracion del documento portador del

negocio juridico para le. publicidad y oponibilidad . '™

1% Gattari . Curlos Nicolds. Manual de derecho notarizl. Op. cit.  pp. 398 - 400,
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b) Comparacién del contrato de compraventa precedente

de la escritara puablica.

Los actos y contratos en que se desarrolla la vida juridica se
cristalizan documentalmente . Ahora bien, un documento falso, inexacto
o simplemente imperfecto es un peligro para el trafico juridico por el
perjuicio que puede ocasionar no sélo a las partes, sino también a los

demas , al crear una apariencia que no responde a la realidad.

La probabilidad de que se produzca tal documento es grande;
cuando el contrato se confecciona sin mas intervencion que la de
las partes y a veces con la de algin testigo mas o menos
imperito y mas o menos irresponsable . Desapareciendo esa posibilidad,
con la intervenciéon tanto en la configuracién del negocio como en
su plasmacion documental , de alguien con preparaciéon juridica
especializada , imparcialidad profesional y responsabilidad por su

actuaciéon : el notario.

Por ello el ordenamiento  juridico vigente provee esa
intervencion , y para  facilitar aquel wrafico , impone a todos la
confianza en el documento creado, dota a éste con la cualidad de

creible forzosamente por todos. '%?

3 Avila Alvarcz , Pedro. Derecho notarial, Op.cit. pp. 2-3.
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El notario como profesional del derecho, tiene la obligacién de
asesorar a las partes, resolver sus dudas y buscar que en la redaccion
del instrumento se plasme la voluntad interna de los que ante ¢él

concurren.

Tiene una doble labor : la de profesional y técnico del
instrumento ; actividades que tienden a evitar el error, dolo , mala fe,
violencia y lesién que , como vicios del consentimiento , provocan la

nulidad del instrumento .

Por otro lado, existe la obligacion de lectura y explicacidn
del alcance y fuerza legal del instrumento, con lo que se realiza
una labor de profilaxis judicial. Debiendo asi el notario , intervenir

de manera cuidadosa y diligente.

Debe vigilar la legalidad de los actos juridicos otorgados ante €I
Yy evitar que se incurra en ilicitud ; asimismo el notario debe cuidar,
que en la redacciéon de las cldusulas , no se establezcan renuncias
ilegales. '**

Es indispensable para que la voluntad de una persona tenga
efectos juridicos, que ésta se exteriorice verbalmente , por escrito o
por algun signo indubitable. En algunas ocasiones para su validez,
la ley exige que la voluntad se exprese por escrito en escritura

publica. '%*

' pérez Fernidndez del Castillo, Bernardo. Derccho notarial, Op. cit. p. 351
% Ibid. p. 352.
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Cuando el contrato de compraventa, ya ha sido celebrado por
las partes, y éstas, ya sea por mutuo acuerdo o por disposicién legal
acuden ante notario para otorgarlo en escritura publica , las partes lo

que buscan es la firmeza juridica. '

Nicolas Gattari, al citar a Norberto Falbo ; nos dice :

* El negocio es una voluntad dirigida a modificar el estado
Juridico de una persona. E! conmtrato privado de compraventa, en si
considerado , es causa suficiente que establece la  posibilidad de
provocar wuna mutacion para modificar la sitnacion real ; el contrato
privado como obligacién personal es un punto de partida , pero el
cambio requiere de wuna técnica determinada que es la  escritura
publica "

Este autor ejemplifica lo declarado, diciendo : “ en wna ribera se
halla el contrato privado,y para pasar a otra ribera, de la titularidad,

hace falta un puente trasmisivo : la escritura®. '

La elevacion a las formalidades establecidas por la ley, no
s6lo sirve como medio de prueba . sino para lograr claridad y
certeza. Es una declaraciéon de verdad . Son dos formas de un sélo

acto. '%7

1% ibid. p. 122.
1% Cfr. Gattari, Carlos Nicolds. Muneal de derecho notarisl, Op. cit. p- 202
7 Pérez Fernandes del Castillo . Bernardo. Derccho notarial, Op. cit. p. 122,
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Por tanto, se entiende que mucho mejor servira una forma
cuanto mas agil y mas segura sea la prueba que procure ; siendo asi
necesario comparar el contrato de compraventa , precedente de la
escritura publica.

La identidad de las partes en virtud de la fe de conocimiento,
legitimacién , autenticacién de hechos , firmas , oblipaciones y derechos
asumidos se producen en la escritura publica ; en el contrato privado no
encontramos todos ¢€stos caracteres . Se opone la fe simplista del

contrato privado a la buena fe razonada del otorgamiento ante notario.

El notario presta asesoramiento integral , ensefia el derecho , tiene
vision no soélo de lo presente , sino de los futuro, lo que no suele

existir en el contrato privado.

El notario asume la autoria del instrumento y se responszbiliza

por éste y por el acto, por medio de su firma y del sello aclaratorio .

En el contrato privado no suele existir ninguna de las actividades

mencionadas. '"*

En cuanto al derecho real . tiene eficacia traslativa de la
propiedad , fija las rtitularidades con plena seguridad y posibilita la
constitucién de otros derechos reales . El contrato privado carece de

tales caracteres.

1*® Gattari . Carlos Nicolas. Manual de derecho notarial, Op.cit. p. 204.
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En su aspecto instrumental, la escritura goza de fe publica y
tiene existencia firme ; el contrato privado carece de fe publica y

su existencia es dubitable.

La  escritura es forma publica y legal , con todas las
consecuencias que ello entrafia ; el contrato es forma privada ; la
primera fija la fecha y lugar con certeza ; constituye la prueba

maxima y plena, a punto tal que releva de la carga de probar.

La escritura se conserva encuadernada dentro del protocolo;
existe un consentimiento autenticado , una lectura explicada , salvado
de errores , se basta asi misma y existe una técnica formularia que
suelen aplicar los notarios . El contrato privado, principio de prueba,
es un documento suclto , sin consentimiento autenticado , una lectura
simple , puede o no haber salvado de errores, precisa de reconocimiento

y su formacién no suele respetar estructura alguna.

Podemos resumir la situacién con lo siguiente :

“La escritura ticne verdad coactiva y seguridad juridica
plenas, mientras que. el contrato privado tiene verdad y seguridad
en medida mucho menor; es probable, es decir, se le debe probar,
carece de la auwonomia de aquélla y cuando alguna seguridad y

certeza tienen es por la intervencion del nowario”. Y%7

1 Ibid. p. 20S.
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que eleva el contrato a la forma

En el instrumento notarial
cuando la escritura coincide con

debida , se presentan dos situaciones :
el contrato primitivo y cuando no existe esta coincidencia.

Pérez Fernandez del Castillo considera que en el derecho positivo
mexicano en ocasiones funciona la teoria de la fijacion del contrato y

en oftras, la renovatio contractus.

En el caso que tenga el mismo contenido , se tratara de una

1% pues la escritura sélo ha dado mas seguridad

fijaciéon del contrato
prucba y satisface el

al acuerdo de las partes , da un medio de

requisito legal de forma , purgando el vicio que producia su invalidez

En cambio , al otorgarse una escritura puablica en que varian las
disposiciones se configura una renovatio contractus ''' ; en tal supuesto

nos encontramos frente a un contrato nuevo que nulifica al anterior

Ejemplificando esta situacion , consideremos una compraventa en
ode una parte del precio. Si

la cual ya ha habido entrega de la cosa,
informal,

el notario elevara a escritura pablica el mencionado contrato
tendria que redactar un contratoc de compraventa en abonos o quiza

uno de promesa de venta,y lo que quicren las partes , es que el

8 La doctrina de Sicgel . se refiere a ia fijacion del contrato , éste autor sosticne que
con el nuevo contrato se busca asegurar Jas relaciones juridicas i ¥y que Jas partes al

tnntnur o que buscan cs Ia firmeza juridica.
eoria del procesalista atemdn Degenkolb : sostienc que si el contrato otorgudo en

instrumento piblico contradice el convenio preliminar , prevalece ¢ contenido do éste

altimo.
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notario redacte un contrato de compraventa al contado , configurandose

asi una renovatio contractus. ''?

considerado como  circunstancia,

al tiempo que ofrece

Todo instrumento notarial ,
desarrolla términos de signo positivo , pues
seguridad en cuanto a constitucién, forma y prueba, evita la inseguridad

de otros documentos.

La escritura asume la paz como un desarrolio de la persona ;

para acceder a ella se precisa de la concordia y solo registra

Cuando se introduce la discordia ., si ésta es
113

voluntades concordantes .
anterior al instrumento, ¢l notario se inhibe de actuar.
Es importante tomar en cuenta estas consideraciones ; las partes

estar obligadas y presentarse una situaciéon de desacuerdo antes de
da lugar a una serie

al
cumplir con la forma legal que la ley establece,

de inconvenientes para ellos , aunado a la carencia de wuna forma

auténtica .
Giménez Armau , nos dice que la posibilidad de tener que

cumplimiento forzoso , justifica el interés que

tiene otorgar en escritura un acto juridico , de igual

recurrir al para los
contratantes

manera se justifica el interés en aquellos actos en que la forma no

es requisito que afecte su validez: y sostiene que:

1?  Cfr. Pérer Fermindcz dei Castilio , Bernardo. Derecbo notarial , Op. cit. pp. 120,
122, 124,

3 Gattari , Carlos Nicolds. Manual d¢ derecho notarial, Op. cit. p. 392,
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“wuna jforma auidntica jfacilitard la realizacion de Jlos efectos

cuando el obligado se resista a cumplir

ello hay casos en que el

Asi mismo , nos dice que por
imponen una forma

ordenamiento juridico , para facilitar la prueba

determinada , generalmente piablica y notarial.

Pero no es solamente por razones probatorias por lo que se
imponen ; se persigue asegurar la publicidad de relaciones juridicas, o
finalmente , excluir defectos psicolégicos en ciertos negocios cuya
Hevar anexas consecuencias

celebracién impremeditada

puede
especialmente perjudiciales para el contratante que compra un inmueble.

forma también , para que el contenido del

Imponiéndose la
114

negocio pueda afectar a terceros.

carente de forma

consentimiento en

De 1la celebracion de wuna compravema

la ley , manifestando el

legal establecida por
desde ese momento nace al

documento privado , la compraventa

mundo del derecho ; pero podemos afirmar de manera categbrica que
en tal caso se lesiona en gran medida la seguridad juridica de los

contratantes .

Asi por ejemplo . el comprador, que necesariamente no tendra

los requisitos previos al otorgamicnto de la

el conocimiento de

t. 11, Ed., Reus ,

14 Giménez Arnau , Enrique. lnstituciones de derecho notarial,

Madrid, 1954, p. 82.
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escritura en la que adquiere un bien inmueble ; tales como los
comprobantes de pago de impuesto predial . derechos por servicio
de agua ; certificado de libertad de gravamenes , documentos que

acrediten la propiedad del vendedor , o en su caso de la personalidad

115

de algin representante ; avaluo de la finca etc. , los cuales estaran

a cargo del vendedor.

Y si bien como dice Giménez Amau, que la forma notarial
finalmente se impone para evitar defectos de wuna celebracion
impremeditada ; logico es pensar que antes de consentir en la compra
se acuda ante un notario, que asesore ¢ informe de los requisitos para

otorgar una compraventa en escritura.

Teniendo asi como resultado., a un posible comprador informado
del valor y consecuencias del acto que el notario vaya a autorizar,y
se encuentte en la posibilidad de consentir en el precio, siempre
que haya tenido el conocimiento y seguridad de que el vendedor cuenta
con los documentos que se¢ requieren para la autorizacion de la

escritura.

Evitando de esta manera la imprevision al celebrar una
compraventa ;y que a criterio personal , una situacién cierta y segura
al momento de contratar, nos la proporciona la informacion ; tema del

que hablaremos mas adelante.

Y% pércz Fernandez del Castillo, Bernurdo. Derccho notarial , Op. cit. p. 348.
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¢) Valor juridico de la escritura publica.

El consentimiento , requisito esencial de todo acto o negocio

Juridico ; se integra por voluntad interna
en que se debe manifestar o exteriorizar para que produzca efectos

del sujeto,y por la forma

Jjuridicos.

Se debe entender por forma mno sélo el elemento sensible que
la existencia de un fendémeno juridico, sino aquello que
tal , contribuyendo a que éste
como en relacidon a

exterioriza
lo caracteriza e individualiza como

produzca sus efectos, tanto entre partes

terceros.

Por tanto, en derecho , forma es el valor genérico y superior
ligado a un indudable interés social e individual .

Para establecer la jerarquia de las diversas manifestaciones

derecho , debemos referitnos de manera

formales reconocidas en
intereses en juego y

directa e inmediata a la importancia de los

dirigido a la posibilidad de alejar todo conflicto en las relaciones
Jjuridicas. ’
A este respecto , Nicolas Gattari afirma que en la escala de

la escritura publica notarial esta en el

valores juridicos formales ,

limite superior, por estas razones:
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1. Autoria : su autor intelectual es un profesional universitario,

especializado en la materia, que c¢jerce una funcién puablica tipica.

2. Verdad : la escritura tiene autenticidad absoluta:

a) en su configuracién externa , fuerza probante formal , como

resultado de sus particulares signos sensibles especificos ;

b) en lo interno , fuerza probante material o sustantiva , derivadas

de 1la exactitud de

de la calidad de su autor, persona publica. y
realizados y

los hechos que expresa que fueron

sus dichos y de
requirentes han

cumplidos por él1
su presencia, actos de wvista.

o de los que indica que Ios
ejecutado en
También quedan autenticados los dichos , declaraciones de
voluntad de los mismos requirentes, actos de oido para el notario.
3. Prueba : toda la fuerza probatoria del documento tiene

eficacia para quienes lo otorgan y para terceros por su exactitud y su

integridad , tanto para las necesidades del trafico , como para una

eventual contienda judicial.

4., Legitimidad y Jlegalidad : ]a correcta actuacién del notario

segura la actuacion de los otorgantes y la legalidad del acto o negocio

documentado.
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S. Forma de ser y de valer : el documento notarial contiene
Ia declaracién misma de los requirentes (consentirmiento , otorgamiento),
la forma de ser y,en otros,

la que en numerosos casos configura
la de valer del acto o mnegocio.

ademas es requisito de eficacia del acto o
cambio de titularidades y

6. Titularidad :

negocio , pues en muchos
situaciones juridicas no adviene por la sola voluntad de los interesado,
116

sino a partir del momento en que se produce el documento notarial.

supuestos , el

La escritura es calidad de seguridad y de firtneza : su valor
implica utilidad , aptitud , fuerza , eficacia para producir efectos ; es
per tiende a no sufrir mudanza
alguna.

e indeleble , es decir, que

La permanencia de Ia escritura puablica se logra por medios
notaric actia en el momento para dar seguridad, valor,
procedimientos Impuestos por leyes adjetivas

adecuados ; el
indeleble en virtud de la

¥ permanencia .
de forma para que
utilizacion de determinado papel, tinta, etc

conservar los documentos como lo
la reproduccién

Existen
el documento sea

procedimientos para

Hay
permanencia

son los archivos ; la
acto. "7

misma , garantiza
auténtica del

Maaual de derecho notarial, Op. cit. pp. 216 -217.

114 Gartart , Curlos Nicolds.
W7 Carral y de Teresa,Luis Derecho notarial y derecbo regiviral, Op. cit. p. 98.
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El notario al autorizar la escritura , pone el documento y el
aspecto juridico del negocio bajo la proteccién de su autoridad como
Jurista , como perito en derecho ; las partes recurren a él como ignaras,
buscando su asesoramiento y direccién pericial . Asi mismo se
declara responsable , como jurista de los aspectos juridicos a su

cargo.

La autoridad documental es el valor juridico, fin de la funcién
que desempeiia el notario. Lo que pudo quedarse en el plano civil
de los documentos privados y domésticos , adquieren una mayor
categoria entre los que cubren los intereses juridicos de los
individuos , con Jla autorizacién final que les pone el fervor de

valor que les faltaba. ''?

Por ltimo ., el resguardo de las escrituras se forma por la
accién del notario ; y al Estado le interesa la garantia de su
permanencia por una razén de paz juridica;a tal punto que no
se entregan a sus duefios verdaderos, que son las partes ''?, porque
se les asemejaria a los documentos privados , perecederos y

perdibles. *°

% pMartines Segovia , Francisco. Funcidén notarial, Op. cit. pp. 229 - 230,
11? Existe la idea popular de coafundir la escritura com c! documento expedido a las
partes por cl notario , lamado testimonio ; ¢l cual es la copia en la que s transcribe
integramente una escritura , ( articulo 93 de la ley del notariado para el Distrito
Federal ). Sélo pucde llamarse escritura pa a los d de manera
original en el protocolo.

12°* Martinez Segovia . Francisco. Funcién noturial, Op. cit. p. 232.
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d) Sugerencia de medios que faciliten al conocimicnto

del wvalor juridico del instrumento notarial.

La necesidad de seguridad en las transacciones, hace que
en una sociedad moderna , sea verdaderamente indispensable para la

vida en sociedad, la existencia de un notariado organizado.

¢ Quién , sino un notario puede hacer un documento humanamente
perfecto , comnservarlo y reproducirlo, garantizando a todas las partes

que intervienen en el acto la proteccién de sus derechos?

Si el Estado no hace posible que el particular pueda e¢jercitar
su actividad con medios de scguridad que le permitan lograr el fin
que persigue, no se puede decir que ha llenado su funcién . Si
pudiera dudarse de la existencia o de la legalidad o bien de 1la
integridad del contenido de un contrato , no se podria vivir en

sociedad.

Es, pues, la autenticidad de las cosas lo que proporciona la
seguridad a las transacciones. De ahi que se imponga la creacién
de d4rganos y de conbeptos, que permitan que los particulares puedan
vivir tranquilos y confiados : y cuando de las relaciones entre
particulares se trata , se hace indispensable que ese Organo redacte
el documento, guie e instruya a los particulares , y al mismo

tiempo preste autenticidad a los actos por él autorizados. '*

121 Carral ¥ de Tercsa, Luis. Derecho notarial y derccho registral , Op. cit. pp. 12 -13.
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Si dos personas van a celebrar un acto juridico que consiste
en una compraventa , y dejamos a esas personas a que libremente
lleven a cabo su contrato . podemos estar seguros de que el mismo

podria quedar viciado de muchas causas de invalidez.

Con toda seguridad ninguno de los interesados tendra ni la
menor idea de como descubrir y precisar la relacidn juridica que entre

ellos se establece.

En efecto, ¢ por qué el que ha de pagar una cantidad cierta
y en dinero ha de estar enterado de la capacidad legal de la
persona a quien a de pagar el precio, o st son suficientes las
facultades que esa misma persona ostenta para representar a otra,

etc. ?

Tampoco puede saber ese comprador si el predio que le
ofrecen, es en verdad propiedad del que pretende venderlo , ni si
esa propiedad esta debidamente registrada , o libre de gravamen ; y
entonces se encontrara con que después de haber entregado dinero,
el acto es incficaz, o por falta de capacidad o de representacidon, o
por defecto en el titulo de propiedad o en la redaccién y estipulacion

del contrato.

También ignorara con toda seguridad, que el hecho de que
el vendedor acredite la propiedad del predio que pretende vender,
no garantiza en momento alguno la eficacia de los efectos de la

compraventa .
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Por eso un nmnotario consciente y honesto se convierte en el
consegjero y en el instructor de 1los clientes que han aprendido a
no decidir nada que se relacione con sus intereses, sin escuchar y

seguir consejo de notario. '¥?

La actividad del notario se inicia en el momento de 1la
rogacién ; es decir , cuando los particulares acuden ante él exponiendo
el acto juridico que pretenden instrumentar, precisando para cllo de
voluntades concordantes ; inhibiéndose de actuar el notario en caso

contrario.

La situacion de discordia entre las partes antes de
instrumentar el acto juridico. deriva del desconocimiento que tienen
de las libertades , derechos y obligaciones que les garantiza o impone
€l derecho positivo . De ahi que se diga que la seguridad juridica es
“un saber a que atenerse ”.

Uno de los fines primordiales del Estado es proporcionar
seguridad juridica ; asi el notario coadyuva en la realizacién de
estos fines al llevar a cabo el proceso de escuchar , interpretar y
aconsejar a las partes ; preparar , redactar , certificar , autorizar y
producir el instrumento notarial , para finalmente , inscribirlo en el
Tegistro publico de la propiedad.

El notario al levar a cabo este proceso en la elaboracion

de un instrumento notarial , le da certeza juridica a sus clientes,

122 1pid. p. 11,
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cumpliendo con uno de los fines del estado que es la seguridad

Juridica. 2

A este respecto Femandez del Castillo nos hace saber el sentir

de Juan Vallet de Goytizolo , quien expone :

‘“La seguridad juridica precisa, en primer lugar, que la gente

que contrarta sea fielmente informada de las normas de derechao que

rigen la mareria objero del negocio que pretende efectuar, que sepa

qué debe hacer para obtener juridicamente el resultado practico que

quiere conscguir . Requiere rambién, que se adopten las medidas que

deban tomarse para que el resultado querido no falle , ni sea

defraudado ", '
sociedad pueda tener conocimiento del valor

Para que Ia
sugiere que en primer lugar

juridico de 1la escritura publica, se

contar con una imagen correcta del notario,y Jlo que

se debe
de manera

puede esperar de su funcion ;a efecto de acudir a ¢l
oportuna.
Al respecto , Nicolds Gattari nos dice que la falta de
la pasividad ante el requerimiento, descalifican
128

actualizacién asi como
lo que del notario puede esperarse.

123 péyez Fernandez del Castillo, Bernardo. Derecho notarial , Op. cit.  p. 201.

124 Cfr. Ibid, p. 202,

2% Gattari , Carlos Nicolds. p. 415.

Manual de derecho notarial, Op. cit.
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Por su parte, Luis Carral asevera que ha sido indisculpable
1a ignorancia en México con relacién al derecho notarial , que no pocas
personas y aun abogados , han osado despreciar a la institucién

notarial.

Que todavia hay quienes afirman que el notario es un
simple * firmoén ", que después de estampar un sello tiende la mano
para recibir una retribucién que no se justifica ; y sostiene que esto

no es otra cosa mas que ignorancia.

Finaliza diciendo que sin notarios competentes y honorables,

muchisimas personas serian victimas diarias del abuso y del engaiio. '*¢

El notario al dar certeza juridica a sus clientes, cumple con
uno de los fines del Estado , que es la seguridad juridica ; este
cumplimiento se verifica en los particulares que acudieron ante él
con voluntad concordante , respecto del negocio que pretenden

instrumentar.

Sucede entonces que al inhibirse de actuar el notario ante
una rogaciéon donde la voluntad es discordante , originada por la
impremeditada celebracién de un contrato privado ; nos invita a pensar
en el desconocimiento que los particulares tienen de la funcién

notarial .y de lo que pueden esperar de él.

¢ Carral ¥ de Tercsa, Luis. Derecho uotarial y derecho registral , Op. cit.  p. 10,
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La falta de informacién de la funcién notarial a la poblacién
en general ,ya ha sido motivo de estudio por la Unién Internacional

del Notariado Latino.

En el congreso internacional de 1969 en Montevideo Uruguay;
se expuso la interrogante con respecto a la opinién que tienen los
demas del notario : considerando el despacho que el notariado debe

abocarse con amplios signos de apertura.

Estima que el notariado regido por sus propios 6rganos con
la altura y dedicaciéon pertinentes , puede y debe realizar una clara
politica de presencia ofreciendo su intervencién al Estado, a fin de
obtener mejores y mas ajustadas normas en relacion de las
necesidades de la sociedad , asi como de los mejores medios

utilizables para su logro.

La sociedad en que vivimos hoy exige el maximo de
participacion . Esto significa intercomunicacién de valores de una

persona a otra, lo cual se realiza por medio de la informacion.

En nuestros dias las relaciones puablicas tienen  algunas
caracteristicas , una de ellas es la inevitabilidad ; reflexionando asi el
despacho al decimos , que ninguna persona ni institucion puede hoy no

saber qué pasa, darse el lujo de vivir en su propio mundo.

Estima que todas Yy cada una de las personas tienen

conciencia de su derecho a una informacién completa, oportuna,



adulta ; que todos y cada uno se han vuelto exigentes y quieren
que la necesidad de informacién sea adecuadamente satisfecha por

quien brinda un servicio.

La comunidad y el publico desean saber qué se esta
haciendo. Si la insttucién notarial no explica sus acciones , aguéllos
buscardan su propia explicaciéon . Se informaran por medio de rumores

y se formaran una falsa imagen del notariado.

realidad , el cuerpo notarial mantiene un
nuestra época . Por

Observando 1la
silencio contraproducente e incomprensible en
de la comunidad ignoran para dque sirve el

ello , varios sectores
origen de exteriorizar la voluntad

notariado ; siendo é&sta situacién, el

de una manera tal que no satisface de manera conveniente los

intereses de las partes al contratar , teniendo como consecuencia un

sinniimero de inconvenientes para ellos.

El congreso a que hacemos mencidén, resulta ser el incitador a

medios de informacién que logren establecer una inteligente politica
de presencia en los grandes grupos sociales ; muchos son los ambientes

en que no existe una conciencia colectiva acerca de la funcién notarial

como elemento del quehacer social. '%’

lo anteriormente expuesto , hemos podido observar que de
mencién  alguna de que medios de

Con
manera concreta , no se hace

informacidon deben o pueden adoptarse : por lo que se hace propicio

127 Cfr. Gattari, Carlos Nicolis. Maoual de derecho notarial, Op. cit.  pp. $16 - $17.
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el comentario de Nicolas Gattari, al decirnos que si bien es cierto
que las reglas de decontologia profesional prohiben la publicidad
personal , no parece que deba concluirse que tal prohibicién alcance a

la informacién institucional.

Informaciéon  institucional , que diera a conocer a la comunidad
en forma masiva,lo que es la institucién notarial , los servicios que
se pueda esperar de ella y de los notarios, y los que efectivamente
presta y podria prestar.

Justificado en la idea de que necesario es saber hacer ., y

necesario es hacer saber 7. '2®

Podemos sefialar vastos y muy variados medios de
informacién ; bien como comentamos anteriormente con un organismo
institucional , que cuente c¢on medios de difusién tales como
telecomunicaciéon , telediario , teledifusion y actualmente con Ia

telematica.

Cabe hacer mencién , que estos medios informativos son tan
solo sugerencias , ya que a quien corresponde entre otras , la funcién
de determinar la manera idénea de exposicion y difusion del derecho
notarial , asi como de otras actividades relacionadas con esta disciplina,

es al Archivo General de Notarias.

2 Ibid. pp. 417 - 418.
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El cual, para el mas eficaz desempefio de sus funciones se
valdra del Consejo consultivo del archivo general de notarias del
distrito federal ; creado por acuerdo del jefe del departamento del
distrito federal , ciudadano Manuel Camacho Solis . publicado en el
diario oficial de la federacion del 16 de noviembre de 1990.

Dicho consejo consultivo, tendréa a su cargo entre otras , la
funcién de proponer actividades de investigaciéon y difusion del
derecho notarial , asi como apoyar el desarrollo de dichas acciones
y actividades . Se invitara a formar parte del consejo a un representante
de la UNAM , del archivo general de la nacién , del consejo del
colegio de notarios y a tres cuidadanos que manifiesten interés por el

desarrollo del archivo general de notarias. '*°

B? Cfr. Loy del notariudo para ¢} distrito federal .
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CONCLUSIONES

1. Desde tiempos remotos, los individuos buscaron un medio
que les proporcionara seguridad en los contratos que celebraban,
utilizando para ello, medidas tales como la intervencion de testigos; o
bien mediante actos solemnes que revistiecron al acto con un caricter de
verdad ; siendo asi, utilizada la palabra para obligarse y respetar lo

convenido en concepto del honor.

2. Ya inventado el arte de la escritura, la seguridad se brinda
por medio de documentos , los cuales se traducen en una garantia
permanente . En la buisqueda de documentos con cualidades tales,
que fueran capaces de evitar falsedades y errores en la redaccién
de los mismos, se encomendd la redaccién de documentos a personas

con determinadas caracteristicas .

3. Antiguamente existieron escribas con diversos nombres, los
cuales por sus conocimientos legales fueron solicitados por Ios
particulares, ya que le imprimian al documento indiscutibles garantias
de legalidad ; siendo preferidos aquéllos que ostentaban un cargo

publico ya que le daba al documento caracter de autentico y verdadero.
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4. En nuestra ¢época , las caracteristicas de legalidad y

autenticidad , las encontramos en la redaccién de documentos creados

por notario, en virtud de que es un licenciado en derecho investido de
que actua por delcgacion del poder

fe publica ; funcionario publico
autoridad en el

del Estado, por lo mismo revestido de plena
ejercicio de su funcién , autentica las relaciones juridicas normalmente

creadas por la libre voluntad de las personas juridicas, dandoles

caracter de verdad, certeza y permanencia, previo estudio, explicacién

y aplicacion del derecho positivo,a cada uno de los actos juridicos

de caracter normal en los cuales interviene.

5. El objeto de la funcion notarial, es la de crear el acta o

escritura , es decir , e] documento pablico notarial Hamado instrumento

publico ; el cual tiene caricter y valor de auténtico. Ademas de

asesorar y explicar a las partes el alcance legal del acto juridico que

desean otorgar en escritura publica, asi como la conservacién y

reproduccién del documento.

6. La compraventa es un contrato consensual para bienes

para bienes inmuebles . la cual debe constar en

muebles y formal
inrnueble .

documento publico o privado, dependiendo del wvalor del

La inobservancia a la forma exigida por la ley,da lugar a la

nulidad relativa , porque i <consentimiento como elemento esencial

de todo contrato, no ha sido manifestado en la forma que la

ley establece.
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7. La compraventa de inmuebles que esté afectada de nulidad
relativa , pero impide la
eficacia de éstos,

que debe verificarse en el

no impide que ésta produzca sus efectos ;
es decir, resulta ineficaz en el cambio de¢ titularidad
registro publico de la propiedad.

seguridad y certeza juridica que nos proporciona el

instrumento publico , compraventa que debe y es otorgada en
escritura publica, representa un sinnimero de ventajas en relacion al
la actuacién del notario contempla

simple documento privado .
que los particulares desconocen ; obteniendo de

contrato que desean celebrar , asi como su

8, La
en la

situaciones legales
él  explicacion del

consgjo y direccion.

instrumento publico, es el

9. ElI fin que persigue el
mediante el

de proporcionar certeza y seguridad Juridica ,
desenvolvimiento normal efectos  probatorios,

formales y registrales brindan
de ser necesario la escritura hace prueba plena; que su redaccién

va encaminada a manifestar de rmanera idénea la voluntad de
las partes; que como formma legal exigida por la ley., se cumple
con un requisito de validez que impone la

materia registral se ticne la certeza, de que el
protegido y es oponible contra terceros.

del derecho , sus

la seguridad de que en caso

compraventa ; en

derecho adquirido,

$e encuentra
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10. La escritura publica se redacta observando las
formalidades exigidas por 1la norma juridica, con asistencia de
notario para conferir valor probatorio absoluto y pleno en orden a
la procedencia del documento piblico, a las declaraciones de Ilas
partes, ¥y a los hechos que el notario acredita que acontecicron
en su presencia o efectuaron las partes., y en cualquier caso erga
omnes salvo que legalmente se impugne la escritura publica de

falsedad y ésta llegue a demostrarse.

12. Es evidente el valor juridico formal de la escritura en
oposicién al documento privado ; sin embargo acontece , que con
frecuencia nacen a la vida del derecho contratos impremeditados
de compraventa, que ademas de estar afectados de nulidad relativa,

lesionan en gran medida la seguridad juridica de los contratantes .

13. La existencia de oOrganos de imparticion de justicia, sin
duda es una solucién al surgimiento de un conflicto de intereses
entre los contratantes , sin embargo , el que una persona tenga la
capacidad econ6mica para adquirir un inmueble , no significa que
se cuente con capacidad emotiva para hacer frente a las consecuencias
que resulten de una situaciéon de controversia judicial, en la cual

se carece de un documento autentico.
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14, De tal manera , resulta conveniente que los particulares

tengan conocimiento del valor juridico de la escritura, lo cual! hace

sugerir la existencia de medios que den a conocer para que sirve y
que puede esperarse de la actividad notarial .

1S. Medios de informacién hay muchos y muy variados, puede

hacerse uso de medios de comunicacién masiva, que rompan con

el silencio contraproducente ¢ incomprensible que hasta ahora mantiene
el cuerpo mnotarial, en razon de que la informacién debe ser
adecuadamente satisfecha por quien brinda un servicio.

16. El archivo general de notarias ademas de las funciones a su
cargo , debe constituirse en un centro de investigacion , exposiciéon y
difusion del derecho notarial ; por tanto le corresponde determinar la
manera idénea de difusiéon . Apoyandose del consejo consultivo,

cuya
funcién entre otras ,

es la de proponer y apoyar el desarrollo de
acciones encaminadas a la difusién del derecho notarial .
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