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P ROLODGOO

Degsde mi punto de vista el Contrato de Compra-venta,
indiscutiblemente es el que reviste mayor importancia entre los
de su clase, ya que el contrato es en el Derecho Moderno la forma
principal de adquirir el dominio, refiriéndoee a loe ocontratos
traslatives vy, la compra-venta es a su vez la figura fundamental

para adguirir la propiedad.

En tratédndose de venta de inmuebles se requiere que la
misma conste en Escritura Pablica y, ademds requiere de inecri-
birse en el Registro POblico de la Propliedad para que esa venta

surta efectos contra terceros.

De ésto, s=e desprende el motivo que me impulsd a la
realizacidn de la presente y a apoyar el gran aclerto que se ha
tenido para que en la Nueva Ley del Notariado se contemple la
obligacién que debe tener el NHotario, de inscribir en el Registro
Pablico de la Propiedad la escritura de compra-venta que se& esta

otorgando ante esu fe, ésto para proteger y dar segurldad al

adauirente.

AHA WARIA JARAMILLD LEON.
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I NTRODUCCTIOMN

Mi conetante trato con Hotarioe y la observacién de
algunoce problemas notariales y registrales, gque se han presentado
en algunas notariss, me motivan a elaborar esta Tesls, pero
fundamentalmente, la situacién en la que gquedan los Tercercs
frente & una compra-venta inscrita en el Registro Piblico de la
Propledad y que 8e supone le otorga una auténtica seguridad

Juridica, en el caso que ésta Be mnulara,

Me he dado cuenta de la existencia de fraudes por
eimulacién contractual o por venta doble del mismo inmueble y mi
preocupacidn  estriba en determinar en gque 8Bituascidén Juridica
guedan loe Terceros Adguirentes de Buena Fe, y cudl es el titulo
que prevalece en caso de conflicto, pues desde el punto de vieta )
dael Derecho Registral, el principio de prelacién y tracto sucesi-
vo concede prioridad al titulo primeramente inscrito en tiempo,
gun cuando no sea al primer acto Juridico celebrado vy ésto afecta
la seguridad contractual inmobiliaria y pone en conflicto algunas
dieposiciones del Codigo Civil, que se pretende analizar detalla-
damente en esta Tezis, al igual que en materia de Jurieprudencia
puee ge gque el principio de publicidad registrel, por la inscrip-
gién evita loe fraudes y abusos, evita la ocultacidn de los
gravémenes, pues pone de manifiesto la condicidén de los inmuebles

y hace més seguros los hechos o actos juridicos traslativos de la



ey et

propiedad.

Se analizardn las nuevas reformas del Cédigo Civil en
materia de aviso preventive y de la oblipgacidén del MHotarioc de
insecribir los instrumentocs traslativos de dominio, oportunamente
en el Registro Piblico de la Propiedad, analizando lo relative a

la nueva . Ley del Notariado para el Estado de Guanajuato.
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ASPECTOS GEMERALES




l1.1.- DEL ACTO JURIDICD.-

El estudio del Acto Juridico ecobra vital importancia
en nuestro estudio, debide a que es el origen y fundamento dsl
tema que nos ocupa; muchoe tratadistas han definide al Acto
Juridica conviniendo la mayoria en que éste es: TODA MANIFESTA-
CION DE VOLUNTAD QUE TIENE POR OBJETO CREAR, TRANGMITIR, MODIFI-
CAR O EXTINGUIR DERECHOS U OBLIGACIONES.™ (1),

1.2.—- ELEHENTOS ESENCIALES DEL ACTO JURIDICO.-

Esencialmente lo gue sge pretende, ez tratar o estudiar
al fcto Juridico concretamente con la tnica finalidad de servir-
nos dg punto de partida, para comprobar nuestra hipétesis finalj;

todo Acto Juridice tiene elementos esenclales, a =zaber éstos son:

1.2.1.~ UNA MANIFESTACION DE YOLUNTAD.-

Que puede ser expresa o téclita.

a).- EXPRESA.-

Cuando se exterioriza por el lenguaje, ym sea oral,-

1) RDIINA ¥illegas, Ratael
Coxpendio de Derecha Civil  Tomo 111
Teoriz General e las Obligsciones
Méwivo, D.F. 1991 FPao. 7



eacrito o mimico o por silgnos inequivocos.

b).- TACITA.-

Cuando se desprende de hechos, actoe u omisiones que de
meners necesaria e indubitable revelan un determinade propésito
aungue el autor del Acto Juridico no exteriorice su volunted a

través del lenguaje.

1.2.2.~ UN OBJETO FISICA ¥ JURIDICAMENTE POSIBLE.-

En loe actoe juridicoe existen el Objeto Directo v el
Indirecto.

a).- DBJETOD DIRECTO.-

Es el gque tiene por objeto crear, transmitir, modificar

o extinguir derechos u obligaciones.

b).- OBJETD INDIRECTO.-

Eg aquél en el que aungque no se presente en la totali-
dad de los actos juridicoe, si se le encuentra, de menera espe-
cial en los contratos v en los convenios, ya gque estriba en la

coga o en el hecho materia del convenioc. En efecto: un contrato-



erea obligacliones que pueden ser de dar, hacer o no hacer, por lo

que aei resulta que cada obligaclén tiene su objeto.

Por ende, todo acto juridico debe +tensr un objeto
fimiea y Juridicamente posibles, ésto gquiere decir, que fislca-
mente serd poeible cuando eze objeto se puede realizar sin que
exista una ley de la naturaleza gue cbstaculice su reallzacidn;: y
Juridicamente poslble serd cuando ese objeto se pueda realizar

ein que exista una norma Juridica que lo impidsa,

1.2.3.- OUE LA MANIFESTACION DE LA VOLUNTAD ¥ EL OBJETO SEAN

RECONOCIDOS POR LA NORMA JURIDICA.-

Yo que a1 la norma juridica no reconcce una clerta
manifestacién de voluntad no hay Acto Juridioco, precisamente por
falta de objeto para produclr consecuencias de derecho que estén
amparadas o reguladas por el ordenamiento. Por tanto, es elemento
esencial que la norma reconozca total o parcimlmente loe efectos
del Acto Juridico, va que el la voluntad no recae en cualguiera
de eus hipétesies previstas, esa voluntad es inoperante en el
derecho; es decir actuaslizarse la hipédtesle contenida en 1la
norma, va sea en forma total o parcial y, de aqui, indudablemente
la resultante de dlferentes efectos o consscusnclas en loe actos

Juridicos.



1.53.- INEXISTENCIA DEL ACTO JURIDICO.-

Hay inexietencia cuando al Acto Juridieo le faltan uno
o todoe sus elementoe orgénicoe o especificos o eean los elemen-

toe esenciales de definicién.

Tanto la manifestacidon de la voluntad, como el objeto
fisica v Juridicamente posible, y también el gue esa manifesta-
clon de voluntad v el objeto sean reconocidos por la norma Juri-
dica, loe cuales ya mencionamos son reconocldos como loe elemen-
toe esenciales del Acto Juridico, también son reconoccidos como
elementos de existencla del miemo. Eetoe tree elementos se deno-
minan esenciales o de existencia, porque sin ellos no existe el
Acto Juridico. También ee lee llama elementos de definicién.
Cuando en un Acto Juridico falta uno de esoce elementos, el Acto

Juridico ee inexletente para el Derecho, es la nada Jjuridica.

De manera que la inexistencla ee produce por falta de
voluntad en el acto unilateral o por falta de consentimiento en
el acto plurilateral, el consentimiento es el acuerdo de volunta-
dee. 51 lae voluntades no sge ponen de acuerdo, no llega a formar-

ge al contrato.

Ee inexistente también el Acto Juridico por felta de

objeto, el cual puede ser impoeible desde el punte de vieta-



fisico ¥ Juridico vy esta imposibilidad del objeto equivale a la
no existencla del miemo. Se dice que hay imposibilidad fieica
cuando el objeto Jamds se podrd realizar, en virtud de <que una
ley de la naturaleza constituye un obsetdculo insuperable para Bu
realizacidn. Pero el obleto puede ser también imposible en senti-
do juridico; fisicamente puede realizarse, pero una norma juridi-

ca impide su realizacildén de manera absoluta.

Hay una tercera forma de inexistencia, cuando las
normaz de derecho no reconccen ningin efecto a la manifestacidn
de la voluntad, en loe contratos se aplica la teoria de la inex-

latencia.

El Acto Juridico Inexistente estd en la imposibilidad
abeoluta de engendrar como Acto Juridico, una consecuencia Juri-

dica cualquiera,

1.4.—- CARACTERISTICAS DE LA INEXISTENCIA.-

L_ag razones gue se dan pars caracterizar a la inexie-

tencie en sues tres aspectos son:

lo.— Como la inexistencia s la neda Juridicamente
hablando, es evidente gque todo agquel & qulen se oponga un acto

inexistente puede pedir que éste no surta efectos contra &1,-



7

giempre ¥ cuando guarde algin interés juridico, aungue sea indi-
regto. Se requiere que hava interée juridico para invocar la
inexietencia, porgque no cualguiera a gulien no lesione el acto

L

inexistente, estd facultado para invocarla.

20.~ Una segunda caracteristica de la inexistencia,
conslste en que no puede surtir efectos por la prescripeidn; es
decir, el tiempo no puede convalidar el Acto Juridico inexistente
por una razdn obvia; el el acto no es, desde el punta de vieta
Juridico, capaz de producir efectos; ¥ no existe tal Acto Juridi-
co, 81 es la nada, entonces el tiempo no puede convertir la nada

en Acto Juridico.

Jo.- Por dltimo, el Acto Juridieco inexietente es incon-
formable; no puede eer convalidado por ratificecidén expresa o
tédcita. La ratificacidn, en eentido Juridico, elgnifica que
cuando eetd viclado, lae partes pueden confirmarlo, renuncisndo a
la acclién, para que produzca efectoe desde que se Delabré. ¥ no
desde que se ratificd. Esta es la finalidad de la ratificacién.
S1 la finalidad fuera que el Acto produjera sue efectos & partir
del momento de la ratificacién, baetaria con otorgar un nuevo
Acto v no ee alecanzaria la utilidad que deede el punto de vista

Juridico existe al convalidar retroactivamente.

En la inexistencla no puede haber ratificacidn, primero



porque no se trata de un vicio; después, porque no puede ratifi-
carse la nada; en tercer lugar, porgue podrd lograrse el efecto
retroactivo, supuesto gue si el Acto e=s la Hada desdes el punto de
vigta Jjuridice, seria un hecho contrario a la realidad declarar

gue aquel Acto Inexistente produjo efectos cuando era inexisten-

te.

1.5.- ELEMENTDS DE VALIDEZ DEL ACTO JURIDICO.-

Todo Acto gque nace a la vida juridica, ha tenido por
lo menoce alguno o algunos de los slementos esenciales para exis-
tir, wpero é&sto no quiere decir que ya sea un acto plenamente

vdlido, para ello requiere de los llamadeos ELEMENTOS DE VALIDEZ,

loe cuales a saber son:

1.9.1.— QUE TENGA UN FIN, MOTIVO, DOBJETO Y CONDICION LICITOS.-

De maneras gue todo acto necesita ser licito en todas
sug manifestaciones, para que el derecho lo ampare Yy proteja.
otorgindole consecuencias Juridicas; por tanto el Acto eserd
licito ei es contrario a lae leves de orden pdblico y & lae

buenas costumbres,

1.5.2.- QUE TODA VOLUNTAD SE EXTERIODRICE CON LAS FORMALIDADES

LEGALES .-



Que no ee otro gue.la formalidad, debe entenderse que
la voluntad en todo acto, debe exteriorizarse conforme a diesposi-
tivee legales. La inobeervancia de las Formalidades Legales, en

el Acto Juridico acarrea la nulidad relativa.

En efecto los Actos Juridicos se clasifican doctrina-

riamente an:

1.- CONSEMSUALRS.-

Son aguéllos para cuya validez no se requiere de ningu-
na formalidad, de manera que toda manifestacién de voluntad es
vallida, ya 8e haga verbalmente, por escrito o por eeflas, o Be

desprenda de actoe gque hagan presumir la volunted.

2.- FORMALES.- o

Es precisc que la voluntad se exprese por escrito para

gue tengan valildez, acepténdose el consentimiento Gnicamente como

EXPreso 0 por escrito, ya conste en documento piblico o privedo.

3.~ SOLEMNES.-

Se obeerva una formalidad eepeciml y por escrito,

otorgdndose ante funcionario determinado, bajo la sancién de-
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inexistencia s1 no se cumple.

1.5.3.~ OUE ESA VOLUNTAD SEA EXFRESADA EN FORMA LIBRE Y CIERTA,

¥ SIN VICIO LEGAL ALGUNO.-

0 sea la ausencia de vicios en la voluntad:

a).- ERROR.-

Implica el desconccimiento o falsa interpretacidn o

artifieio gque se emplee para inducir a Errcr,

b).- VIOLEHCIA O LESION.-

La Violencia puede eer fisica o moral; la primera
cuando por medic del dolor se ccacciona la voluntad, a efecto de
gue se exterlorice la celebracidén de un Acto Juridico; ¥y moral
cuando por medic de amenazas o intimidaciones se pone en peligro
la wvida, la honra, la libertad, la salud o el patrimonic del

autor del Acto Juridico.

1.5.4.- QUE LA VOLUNTAD SEA OTORGADA POR PERSONA CAPAZ .-

0 sea gue tenga capacidad juridica, esta capacidad, es

un atributo de la persona, considerdndose por eso gue el sujeto-
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la tiene., Existen dos tipos de capacidad:

1.- LA DE GOCE.-

Que es la aptitud para ser titular de derechos y obli-

gaclones, toda persona por el hecho de merlo, tiene esta capaci-

dad, peroc puede tener una capacidad total o parcial.

2.- LA DE EJERCICIO.-

Gue es la aptitud que tiene un sujetoc para hacer valer

directamente sus derecheca o para cumplir sus cbligaciones.

La incapacidad en el Acto Juridico es causa de nulidad
relativa, asi como también la producen la formalidad y ausencils
de vicies.

1.4.— ACTOS INEXISTENTES, EXISTENTES VALIDOS ¥ NULOS.-

1.6.1.—- LOS ACTOS EXISTENTES.—

Son aguéllos gue retnen leoa elementos esencilales:
manifestacién de wvoluntad o consentimiento, objetc posible ¥y

reconocimiento de la norma juridica.



1.6.2.- L.OS ACTOS INEXISTENTES.-

Por lo contrario, son aguéllos que les falta alpuno o

algunos de los elementos esenclales.

1.6.3.- LO5 ACTOS VALIDOS.-

Son aquéllos que retnen todos los slementos esenciales

¥y de validez para su constitucidn.

1.6.4.~ LOB ACTOSE NULDS.-

Son agquéllos Actos Juridicos existentes, por reunir los
elementos esenciales, pero que carecen de alguno o algunos de los
elementos de validez, de tal manersa. que la ley, tomando en cuentsa
ese vicio de su conastitucién (incapacidad, error, dolo, violen-
cia, inobeervancia de la forma o ilicitud en el objeto, motivo,

fin o condicién), les priva de efectos.

1.7.— TEORIA BEL ACTO JURIDICO.-

1.7.1.- EL ACTO DE VOLUNTAD EN GENERAL.-

El primeroc momento del acto veluntario es la concep—

cidn, no de un sdlo acto, sino de uno o varioe actos por efectuar
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o por no efectuar. El1 acto voluntafic va precedido por su propia
reépreeentacidn. La representacidn miema del acto, la idea que Be
tiene de &l, es lo que determina su produccién, la cual es tanto
més rdpida y tento mds intensa cuando la representacién es més

clara y mée fuerte.
Todo meto de voluntad tiene puee, doe objetos:

1.- El Objeto Immediato.- Movimiento corporal directamente
querido vy producideo, y el objeto mediato, modificacitn en el
mundo exterior, que no ee producto de la voluntad del sujeto, gue

stlo puede obrar sobre sus Grgance.

1.7.2.— EL. ACTD JURIDICO COMO ACTD DE VOLUNTAD.-

Es a&acto Jjuridico todo acto de voluntad que interviene
con la intencidén de que se produzca una modificacién en el orden
Juridiceo, tal como exlete en el momento en que se produce, o tal
como existirdn en un momento futuro dado. Esta definicidén hace
aparecer luego en primer punto: Un Acto Volunterio a consecuen-
cia del cual se produce una modificacién en el dominio del dere-
cho no ez un Acto Juridico., sl en el momento en que se efectud
este acto, el agente no tenia la intencidn de que se produijese

une modificacidn en el dominio del derecho.
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1.7.3.~- LA CONCEPCION EN EL ACTO JURIDICO.-

El primer momento de todo acto de wvoluntad es, 1la
concepcidn. Antes de querer exteriorizar algo en el espiritu Bse
representan los actos de derecho que se producirdn sl quiere tal
o cual cosa. Esto qulere decir, antes de la manifestacidén de la
voluntad, ha tenido que surgir en mi la intencidén de exteriori-
zarla y he reconocido en un primer plano las consecuencias que

ésta puede traer.

1.7.4.- LA DELIBERACION Y LA DECISION EN EL ACTO JURIDICO.-

Después de gque se ha tenldo en un plano a nivel con-
ciencia la inguietud de exteriorizar la voluntad, viens ya en
forma el proceso de exteriorizacidn, comenzando aquél por el cual
el sujeta haga su eleccidn, para que tome su decisidn, conslde-
rande sucesivamente el objeto inmediato ¥ el objeto mediato del
acto de voluntad v tembién el fin o motivo determinante, que no
s& debe confundir con el objeto inmediato o mediato. En la dell-
beracidn, el sujeto pone y opone los diferentes objetos posibles

de su querer y los efectos gque el derecho objetive le atribuye.

En =u deliberacidén el espiritu del sujeto considera, no
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solamente el objeto inmediato y el objeto mediato del querer,
gino también el objeto al cual puede tender. E1 fin o motivo
determinante es un elemento del acto de veluntad por completo
distinto del objeto, aun del objeto mediato. En el acte Juridice
al fin o motive determinante es el mismo qgue en el acto de volun-
tad en general, aceptada la imagen por el espiritu del suljeto,
cuando ese ejecute, el Acto Juridico nacerd, para é1 o para otra

perscna, una cierta situacidn que facllitarda o asegurard la

realizaclidn de clerto querer.

1.7.5.— LA EJECUCION EN EL ACTO JURIDICO.-

La decislén interna puede tener un valor moral; pero no
puede tener un valor social ni Juridico. Las reglae scciales no
ge aplicen & los hechos de orden interno, sino sclamente a los
actoe externcs, agquéllos por los cuasles un sujeto entra en rela-
cidén con los otros individuos, El Dereche Objetivo es un conjunto
de reglas sociales; solo puede aplicarse a las manifeetaclones
exteriorea de voluntad. Lae decisionee internas no pueden provo-

car nlnguna congecuencia Juridica.

1.8.- EL CONTRATOD COMO ACTOD JURIDICO.-
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L_os Codigos Civiles de 1870 a 1884, respectivamente en
sus articulos 1,388 y 1,272 disponian: “Contrato es un convenio
por el que dos o mée personag se transfieren algin derecho o

contraen alguna obligacidn" (2).

Borja Serianoc en su obra Teoria General de las Obliga-
clones define al Contrate como: "...El acuerdo en cuya wvirtud
dos o més personas transfieren entre si algln derecho o e Buje-

tan a alguna obligacién..." (3).

Empero, Manuel Matecs Alarcédn, en sus "Estudiocs Sobre
al Coédigo Civil del Distrito Federal", considera que: TR |

Contrato, es un convenio por el que dog o mée personae se trans-

2] BRARUELOS Sancher, Froyldn
Interpreticidn de los Contratos
y Testasentos Toso |
Editoriel Juris Latin, 5.8,
Hexice, 0.F, 1954 Pag, BY

3) BARUELDS Sdnchez, Froyldn
Oh, Cit, Pég, 50
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fieren algin derecho o contraen alguna obligacidn...” (4).

El Contrato se define como un acuerdo de voluntades
para crear o tranemitir derechoe y obligacicnes; ee una especie
dentro del género de los convenlos. El convenio es un acuerdo de
voluntades para crear, tranamitir, modificar o extinguir ubliéa-
cionee y derechos reales o personales; por lo tanto, el convenio

tiene doe funciones:

- Poeltiva.- Que ee crear o transmitir obligaciones vy

derechos.

-~ HNegativa.- Modificarles o extingulrlos.

Ee mejor decir Derechos Reales y Personales, ¥y no
derechos patrimoniales, en virtud de que puede existir derechos

personales de contenldo extrapatrimonial.

Dentro de la terminclogia juridica se ha hecho una

distineidén entre Contratos y Convenios en sentido estricto:

- CONTRATO.- Se le ha dejado la funcidén poeltiva, esa-

4] BARUELOS Sinchez, Froylin,
Ob. Cit. P& 91
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decir, el acuerde de voluntades para crear o tranemitir derechos

y obligaciones.

- EDH?EHID.—' En sentido estricto, le corresponde la
funcién negativa de modificar o extinguir esos derechos y obliga-
cilones. El convenio, lato sensu, comprende ambas funciones,
Articulo 1278 del Cédigo Civil wigente en el Estadeo de Guanajua-
to "...Convenioc es el acuerdo de dos o mida personaB para orear,

transferir, modificar o extinguir obligaciones...™ (B).

Hay contratoe que dan origen lo mismo a derechos reales
gque & derechos personales; tal es el caso de loa contratos tras-

lativos de dominio.

En wvirtud de la compra-venta, g2e originan derechos
pereonales, como son: La entrega de la cosa, 2l saneamiento en
caso de evieccién, el pago del precio, etc. Ee, tamblén uno de loe
medlioe de adquirir la propledad, mée aun se trata del Derecho

Real por excelencia.

Para lograr la existenclsa del scto Juridico como con-

trato ee necesario:

] CODIGD CIVIL PRRA EL ESTADD DE GUANAIUATO
Anaya Editores, 5.8, ba, B4
Mézico, 0.F. 199 Pig. 154
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1.- Que los contratantes emitan una declaracién de
voluntad para celebrar el acto, ésto es, que se pongan de acuerdo
{concierto de voluntades), lo cual en derecho se llama conaen-
timiento, ya que es impoeible pensar en gue pudlera existir un
Icnntratn en &l que faltara la voluntad para celebrarle, o no
podria llamarse contrato aguél en donde lae partes no llegaran a
ponerse de acuerdo. Ya que faltaria el consentimiento que e un
elemento necesario del contrato, ein él no existe contrato algu-

no.

2.- Que el contenldo de sue voluntadea se refiere a una
conducta posible, tanto en el orden natural como en el Juridico;
el objeto a gque tienden las voluntades deberd ser de realizacidn
figica y juridicamente poeible. Este es, que las prestacicnes, a
las que lasg partes se comprometan, puedan ser realizadee tante en
el sentido material como en el juridice, hay conductas imposibles
de efectuar, ya porque lo impide la ley nat.u.ral o bien porgue el
orden juridico lo obstaculiza. El contrato que tiene un contenido

imposible no existe como tal.

El contrato crea derechos remles o personales, o bilen
los tranemite, pero el contrato no puede crear derechos distin-

tos.

Hay derechos no patrimoniales como son los politilcos,-



los publicos, los subjetivos, los de potestad v los del estado
civil. El contrato no puede referiree ni a la creacién ni a la
transmisién de estos derechos no patrimoniales, y por ésto Be
dice que &l matrimonioc no es un contrato.

1.9.- DIVISION ¥ DIVERSAS CLASES DE CONTRATOS.-

1.9.1.- CLASIFICACION GENERICA.-

a).- NOMINADOS.-

Loa que estdn reglamentados expresamente por la Ley.

b).- INNOMINADOS.-

Loe gue no estén reglamentados por la Ley.

1.9.2.- CLASIFICACION SEGUN SUS CARACTERISTICAS DE FORMACION.-

a).- BILATERALES.- Acuerdo de wvoluntades que dan
nacimiento a derechos y obligaclones en ambas partea. Como por
ejemplo: La compra-venta, en la cuel el vendedor queda obligedo &
entregar la coea vendida v el comprador & dar el precio convenide

por ella.



b).- UNILATERALES.- Acuerdo de voluntades gque engendra
80loc obligaciones ©para una parte o derechos para la otra. A&si
como ejemplo podria decirse de la Donacidn, ya que es un contrato
unilateral porque el donante queda obligado a entregar la cosa vy

el donataric no queda obligado.

¢).- OHMEROS0S.- Impone provechos y gravémenes recipro-

COE.

d).- GRATUITOS.- Agquél en que los provechos correspon-

den & una de las partes y loe graviamenss a otra.

e).— CONMUTATIVOS.- Cuando los provechos y gravémenes
son ciertos ¥y conocidoe deade la celebracién del contrato, es
decir, cuando la cuantia de las prestaciones puede determinaree
deade la celebracidn del contrato. Por ejemplo: La compra-venta
e8 un contrato conmutativo, pues desde la celebracién del acto
las partes conocen ciertamente la extensidn de sus respectivas

prestaciones y la posible ganancia o pérdida que les irrogara.

f}.- ALEATORIOS.- Cuando los provechoe ¥y gravamenss
dependen de una condicidén o término, de tal manera que no pueda
determinarse la cuantia de las prestaciones en forma exacta, sino

hasta que Be realice la condicidn.
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g£).- REALES.- Cuando crea dereschos reales; es decir,
que ciertozs actos juridicos =e conestituyen no =6le con la decla-
racién de voluntad, sino que a ésta debe forzosamente acompafiarse
la entrega de una cosa. Por ejemplo: un contrato real e el da
prenda. Su constitucidén supone la manifestacidén extericor de la

voluntad de celebrarlo mas la entrega de la cosa plgnorada,

h).- CONSENSUALES.- Cuando crea derechos personales;
e8 decir por ejemplo: Cuando una persona aborda un camidn de
tranzporte urbano, estid celebrando un contrato v su voluntad ha
sido exteriorizada sdlo con =u conducta. La existencia, validez y
eficacia del acto no dependen de gque se otorgue determinada

manera o de alguna forma especial exigida por la Ley.

i).- INSTANTANEOS.- Se cumplen en el mismo momento en
gue =e celebran, de tal manera que el pago de las prestaciones se

lleva a cabo en un solo acto. Por ejemplo: la compra-venta de

contado.
j).- DE TRACTO SUCESIVO.- Agquéllos en que el ocumpli-

miento de lae prestecicnes se realiza en un pericdo determinado.

Por ejemplo el arrendamiento, la venta en asbonos.

k).- INDETERMINADOS.- Mo establecen fecha o duracidn.
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1).- SUJETOS A TERMINO O CONDICION.- Dependiendo de la
modalidad que =e les asigne, se cumple hasta que se de el término

o la condicidn.

m).- INDIVIDUALES.- Son celebrados por personas fisi-

cas.

n).- COLECTIVOS.- Son loe celebrados por personas

merales o juridicas.

1.9.3.- CLASIFICACION POR LA FORMA DE SU PERFECCIONAMIENTO.-

a).— CONSENSUAL.- Aquél que para su validez no reguie-

re aue el consentimiento e manifieste por escrito.

b).- TFORMAL.- Agquéllos en los que el coneentimiento
debe manifestarse por escrito, como un requisito de validez, de
tal manera que 2i no se otorga escritura pliblica o privada, segin
el acto, el contrato estard afectado de nulidad relativa. Por

ejemplo: la compra-venta de bienes raices.

c).— REALES.- Agquéllos gque se constituyen por la

entrega de la cosa. Por ejemplo: La prenda,

d).- SOLEMNES.- Agquéllos en que se establecen clertos



requisitos especiales, (en la actualidad ya no hay). Por sjem-

plo: El matrimonio.

1.9.4.—~ CLASIFICACION DEPENDIENDD DE LA NATURALEZA DEL CONTRATO.-

a).- PRINCIPALES.- Aquéllos que existen por si mismos.

Por ejemplo: El arrendamiento.

b).- ACCESORIOS.- Aquéllos que dependen de un contrato
principal. Talee son leos contratos de fianza, prenda o de hipote-
ca, Bon contratoe de garantia cuya celebracidén presupone la
exietencia presente o futura de una deuda originada por otro acto

Juridico principal, gue se va a assgurar.

1.9.5.— CLASIFICACION POR SU MATERIA.-

a).- CIVILES. - Son aquéllos que =8 concertan entre
particulares, o aun entre el particular y el Estado, cuando é&ste
interviene en un plano de igualdad, como si fuera un sujeto
privado, por ejemplo: cuando &£l Estado toma en arrendamiento la
finca de un particular para instalar ahi una escuela o una guar-

deria. El contratc serad regido por el Cédigo Civil.

b).~ MERCANTILES.- Son mquéllos en que las partes gque

intervienen estdn realizando un acto de comercio.



c).- ADMINISTRATIVOS.— Los contratos administrativos
se diferencian de les eiviles porgue en ellos el Estado intervie-
ne, en su funcidén de persona de Derecho Piblico, de esupraordina-
cifén respecto del particular, con el propésito de promover la
satiafaceidn de las necesidades soclales; Bu objeto es la presta-
cidn de una cbra pibklice o un servicio piblico, v su finalidad es
la de szatisfacer necesidades colectivas, proporcionar beneficios
sociales, ete., por ejemplo: Los contratos-concesidn para la
realizacidén de obras phblicas ¥y la prestacién de servicios pibli-
cos, que se rigen por las normae del Derecho Administrative que

les son aplicables, segin la especie del acto de gque =e trate.

1.9.6.- CLASIFICACION POR SU OBJETO.-

a).— TRASLATIVOS DE DOMINIO.—- Transmiten la propiledad.

Comprende la compra-venta, la permuta, la donacidn v la sociedad.

b).- TRASLATIVOS DE US0.- Abarca el arrendamiento y el

comadato.,

£).— DE REALIZACION DE UN FIM COMUN.- Tiene una fina-
lidad comun por cuanto de las partes combinan sus intereses, para
lograr un fin econdmico o no, pero de naturaleza comin. Comprende

el contrato de sociedad v de asociacidn.



d).— DE PRESTACION DE SERVICIOS.- Tiene por obieto

obligaciones de hacer especificas o generales.

2).— DE COMPROBACION JURIDICA.- Tiene coma finalidad
fijar con carteza gl alcance de determinados derechps controver-—

tidos o que pudieran disputarse,

).~ DE GARANTIA.- Aquéllos cuya finalidad es garanti-

zar una obligacidn principal.

g).— PHECONTRATOS.- 0 contratos preparatorios o con-

tratos de promesa.
1.10.— ELEMENTOS ESENCIALES DEL CONTRATO.-

EL ARTICULO 1281 de nuesstro Cdédigo Civil wvigente en el

Estado, establece: "Para la existencia del contrato se raquiere:

1.- Coneentimiento

2.- Objeto que pueda ser materls del contrate” (6)

Mientras que en el ARTICULO 1282 del mismo Cddigo-

&) CODIGD CIVIL PARA EL ESTADO DE GUAKAIUATO
pnaya Editores ba, Ed.
Méalco, OLF, 1996 Fag. 235



establece que: "El contrato puede ser invalidado:

[
'
1

Por incapacidad legal de las partes o de wuna de

ellas,

2.- Por viclos del coneentimiento,
3.- Porque su objeto msea 1licite.
4.- Poraue el consentimiento no se hays manifestado en

la forma que la ley establece” (7).

Ami loe elementos esenciales del contrato son:

a).- COMSENTIMIENTO.-

Ez el acuerdo deliberado, consclente y libre de la
voluntad, reepecto & un acto externc querido, libre v espontdnea-

mente, sin viciocs que anulen o destruyan la voluntad.

b.- OBJETO.-

El objeto de los contratos:

El objeto de todo contrato ee el objeto de la obliga-

T7) COpI60 CIVIL PARA EL ESTADD DE BUANASUATD
Pnaya Editores  &a, Ed,
Benice, 0.F, 1996 Pag, 12



cién creada por él. Es el contenido de la conducta del deudor,

aquéllo a lo que se obliga.

El ARTICULO 1312 del Chdigo Civil para el Estado de

Guanajuato establece: "Son objeto de los contratos:

l.- La cosa que el cbligado debe dar.

2.- El hecho que sl obligado debe hacer o no hacer'.

El ARTICULO 1313 establece: La coea objeto del

contrato debe:

"1.- Ber fisica o legalmente posible.

2.- Ser determinada o determinable en cuanto a su

especie, ¥

3.- Estar en el comercic”.

En efecto, el contrato crea la cbligecidn v ésta, B Bu
vez, tiene como objeto la cosas o hecho. De agui que doctrinarie-
mente existan dos objetos: DIRECTO E INDIRECTO; de los que se

habla al definir los elementcoe del acto Juridice precedente.

El objeto DIRECTO DEL CONTRATO resulta ser, El Crear,



Tranemitir Derechoes y Obligaciones, as3i entoncee en el contrato

de compra-venta el objeto seria el crear derechoe y obligaciones.

El objeto INDIRECTO DEL CONTRATO, que es ‘el objeto
directo de la obligacién, que puede ser una conducta de dar,
hacer o no hacer, asi en la Compra-venta EL OBJETO DIRECTO ES
CREAR UNA OBLIGACION & cargo de cada una de las partes, PERO ESA
OBLIGACION A SU VEZ TIENE UN OBJETO QUE ES UN DAR, en el caso de
la Compra-vente, el comprador debe dar el precio; el wvendedor,
debe dar la cosa. ESA CONDUCTA DE DAR, ES EL OBJETO DIRECTO DE
LA OBLIGACION, PERO INDIRECTO DEL CONTRATO.

A=i, un contrato crea obligaciones que pueden ser de

dar, hacer o no hacer, tenlendo asi cada obligacidén su objeto.

1.10.1.- OBLIGACIONES DE DAR.-

Su objeto consiste en la cosa cuyo dominio o usoc ee

tranamite, siendo sus requisitos:
a).- La cosa deber fisicamente poesible, por cuanto
exieta en la naturaleza, por lo tanto existird dimpunibilidad

fieica cuando no existe ni puede exietir en ella,

b).- La coesa debe ser juridicamente posible; v lo es,-



cuando estd en el comercio y cuando es determinado o susceptible
de determinarse en cuanto a su especie, por lo tanto s=on cosas
imposibles desde el punto de vista juridico las que estan fuera

del comercic y las que no pueden determinarse,

1.10.2,.- OBLIGACIONES DE HACER 0 NO HACER.-

Su ohjeto (positivo o negativo) debe ser posible,
tanto fisica como juridicamente. Asi a lo imposible nadie esta
obligado; ¥y 1licita, e& decir, que el hecho de hacer o el de

abstencidén, no sean contrariocos a las leyes de orden piblico o a

las buenas costumbres.

1.11.—- ELEHENTOS DE VALIDEZ DE LOS CONTRATOS, .-

) .-~ FORMA.-

Si el mcto juridico es una manifestacién exterior de
voluntad, la Forma es la manera como se externa dicha wvoluntad,
Manuel Bejarano Sénchez, conviene en que la Forme es: "El con-
junto de elementos sensibles que envuelven a la expresién de
voluntad; en tal sentido todo Contrato tiene necesariamente una
forma" (8).

8] BEJARAND Sancher, Wanuel
Ooligaciones Civiles, Ja. Ed.

Editorial Harla.
Wéuico, DLF, 1984 Pag, 8BS



-31

La forma ea un negocio juridico, es como la manera en
que éste se realiza: verbalmente, por escrito, por mimlca @ por
comportamiento o conducta. ¥ como es innegable gque todos los
negocios tienen un modo, una manera eapeclal de celebrarse,
podemoa afirmar que no hay unec solo que carezca de forma. Pero
hay algunoz gque valen con solo externar la voluntad de cualauler

v

manara, ¥ a ellos Be les llama consensuales; y otrog gque valen

solamente gl se manifiestan con determinada FORMA LEGAL.

Asi pues, la Forma, e2 un elemento de validez en los
contratos, vy por lo gue atafie, se regulere que la voluntad se
manifieste con las formalidades que en cada caso exige la ley. Ees
decir, 81 1la voluntad, no se manifiesta con las formalidades
legales, el contrato estd afectado de nulidad relativa. Laa
formalidadas que requiere la ley suponen eslempre el coneentimien-
to expresc; en el tédclto no hay formalidades peroc dentro del
consentimiento expreso, las formallidades suponen gque la voluntad
se manifieste siempre en un documento piblico o privado, es declr

por escrito.

En la actualidad, para la expresidn del consentimiento
revistiende una formalidad, 1la ley se ha preccupadc s6lo de
reglamentar la forma e=orita. Es por ésto que en el derecho
moderno en rigor =6lo son contratos formales aguéllos gue deben

celebrarse por escrito y, los que pueden otorgarse verbalmente ya



no se reputan formales, porque no #e requiere el uso de palsbras

escritas para que el consentimiento se exprese Unlca y exclusiva-

mente en esa forma.
B).— CAPACIDAD ¥ REPRESENTACION.-

La capacidad, define Bejarano Sénchez: "Es la aptitud
para ser titular de derechoe y obligaciones y para ejercltarlos”

(9).

De esta definicidn derivamos que hay dos tipos de

capacidad:

- LA CAPACIDAD DE GOCE Y DE EJERCICIO.- Ee equélle
aptitud gque tenemos todeoe de gozar de clertee derechos y  prerro-
gativas, pero también de ser eujetos de obligaciones; pero no
tode el gue tiene la capacidad de gozar de clerto dereche pueds

ejercitarlo, es decir no todos tenemos la capacidad de ejercicio.

En ese orden de ideasp la capaclidad es otro elemento de
validez en los contratos y ésto quiere decly que ésta es, el
elemento requerideo para que el contrato sea perfecto y vdlido; de
agqui gue la incapacidad e una causa de invalidez en los mlismoe;-
9) BEJARAND Sinchez, Manuel

Obligzciones Civiles J:&. Edd

Editoria) Harla
MErico, D.F. 19B4 P, LW



origindndose la nulidad relativa de los contrates o del acto
juridico en general, vy loe contratos celebracdos por incapaces,
tienen exlestencia Juridica, siendo susceptibles de ratificacién
para gquedar convalidadoe retromctiveamente, o bien puede presecri-

bir la ineficacla que los afecta.

Por cuanto a la REPRESENTACION: Ee una figurs juridi-
ca que conelete en permitir éue log mctoe celebrados por una
persocna (llemada HRepresentante) reperecutan y eurtan efectos
Juridicos en la esfera Juridico-econdémica de otro sujeto
{llamado Representado); como si éste Gltime loe hubiere realiza-
do, ¥ no afectan para nada la de; representante, el cual quedsa
ajenoc a la relaclédn de Derecho engendrada por su accién. La
representacién estd relaclonada estrechamente con la capacidad,
formando, por consigulente, otro de los elementos de validez en

log contratos.

En resumen, la represzentacién existe cuando una persona
celebra un contrato o un acto juridico en nombre v por cuenta de
otra (representado), v esus efectos indudeblemente que recasrdn
eobre el patrimonloc o & la persona de eaguél gue no ha intervenido
en el acto juridico; no afectédndose en lo més minimo el patrimo-
nio del representante que si interviene en el contrato o acto
Juridico. De ésto =& deduce que la representacidén supone la

concurrencia de dos condiciones:



a).— GQue sl acto Juridieo se ejecute por el represen-

tante y

b).- GQue ese acto Juridico se realice por cuenta del

representado.

Doctrinariamente, a la representacién se le clasifica

en:

= LEGAL.- Eaza la que dimans de la ley, o BHema que &
virtud de una norma juridica, alguilen puede actuar a nombre y por
cuenta de otro, reconociéndose plena validez a los actos gque
realiza para afectar, como se ha expuesto, a la persona y al

patrimonio del representado.

- VOLUNMTARIA.- Existe cuando una persona puede actuar en
nombre ¥ por cuenta de otra, por un mandato expreso o tédcito que

ha recibido de ésta.

Cy.— LA LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO, FIN O CONDICION-

DEL COMTRATO.-

Eato es que no sea contrario a las leyee de orden
piblico ni & las buenas costumbres. Mo toca por shora entrar en

detalle de lo que debemos entender por Orden Piablico y por las-
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Buenas Costumbres, conceptos ambos, muy tratados vy no definldos
con claridad; lo que =1 nos corresponde saber e2 que el objeto,
motivo ¥ el fin del contrato deberdn ir de acuerdo a la ley v no
contravenirla en ningin sentido. Recordando pues, que el objeto
del Contrato es el contenido de la conducta del deudor, aguello a
lo que se& obliga; v el motivo o fin es el.prnpésitq gue le induce

a sy celebracién, el por qué =e obliga.

Pues bien, para que el Contrato szea vdlido, es indis-
pensable gue, tanto a lo que se obligd el deudor, como el porque
de su proceder sean liclitos, es decir, no contraries a lo di-
gpuesto por las levea de orden piblico, o mesa, que no guebranten
una prohibicidén o un mandamiento legal. El contenido de las
cléusulas contractuales y el propdsito de las mismas debe respe-
tar las normas legales, pues en eu acatamiento se sustentan el
orden Juridico v la paz social; por ello un contrato gue vaya

contrario a lo establecido por la ley, no tendrd validez, seréd

nulo.
D).~ AUSENCIA DE VICIOS DEL CONSENTIMIENTO.-

Aungue exista el consentimiento en un contrato, puede
ger deficiente por falta de conoeimiento o por falta de libertad,
dato es por un vicio que afecte & la inteligencia (error, dola)

o por un viecio quée afecte a la voluntad (violencia) o por un-
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vicio gque afecte a una y a otra facultad (lesién). La presencia
de cualquisra de estos viclos puede invalidar el contrato y lo

hiera de nulidad relativa.

- ERROR.- Be entiende por error la opinidén subjetiva
contraria & la realidad o a la discrepancia entre la wvoluntad

interna y la voluntad declarada.

= DOLO.- Cualguier sugestidn o artificio que se emplee
para inducir & error o mantensr en &l a alguno de los contratan-

tes.

- VIOLENCIA.- Cuando se emplea la fuerza fisica o
algin agente material que prive de libertad al contratante, como
llevarle la meno para gue escriba, o que ee encuentre en embria-
guez totml, en cuyos supuestos no hay consentimiento, v no se
trata propiamente de vicios del consentimiento. También existe la
violencia moral, o mds proplamente la intimidacidén o miedo,
cuando por medio de amenazas o de fuerza fieica se coloca & un

contratante en esta disyuntiva.

- LESION.- E&s el perjuicio que en un contrato conmuta-
tivo experimenta una parte gue recibe una prestacidén muy infe-

rior, & la que ella a su vez proporciona a la otra parte.



En conclusidén, la voluntad del autor o de las partes

gue oelebran el acto debe estar exenta de defectos o vieclos. La

voluntad,

elemento esenclal del acto juridicao, debe sear cierta v

libre: debe ser el resultado de una determinacidn real y esponté-

neamente
vocads
(dolo)

entonces

contratos

decidida; el la decisidn proviene de una creencla equi-
{error), ha s8ido obtenidas o mantenide por engafios
o ha sldo arrancada con amenazee (violencia o temor),

gerd una voluntad vicilade que anula el contrato,

Asi podemos resumir que los elementoe eszenciales de los

son.

- EL OBJETO
- EL CONSENTIMIENTO

Los elementos de validez de loes contratoe son:

CAPACIDAD

AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIERTO

LA FORMA EXIGIDA POR LA LEY

|

EL FIN O MOTIVO DETERMINANTE LICITO
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1.12.- LOS FORMALISMOS EN LDS ACTOS JURIDICOS Y EN-

LOS CONTRATOS.=

Coominmente confundidos con la forma, pero a diferen—

cla de ésta, lo= Formalismoe se definen como: "El conjunto de

‘formas establecidas por el ordenamiento juridico o por las par-

tes, que sefialan como se debe exteriorizar la veoluntad para la
validez del acto juridico y del contrate”. Mientrae la forma
constituye un elemento de existencia del Contrato, los formalise-

L

mos o formalidades son solo elementoe de validez de los mismos.

Los formallismos han ldo variando espacisl y temporal-
mante, de acuerdo con el camblo de las diversas técnicas legisla-

tivas.

Como ejemplo de evoluclién de los formalismos a través
del tiempo, v adecuando el ejemplo por lo gque a nuestro tema
atafie, estédn los modos de transmisidn de propiedad que van de 1la

MANCIPATIO a la IN JURE CESSI0 y de ésta a la TRADITIO.

-~ LA MANCIPATIO.- Era un procedimiento que edlo podian
efectuar loe ciudadanos romanos comerciantes. Tenia por objeto la
res mancipi. Se celebresba en presencia de cinco testigoe cludada-
noe romanos, de un portabalanzas, una balanza ¥ un trozo de

bronce. El que habria de adquirir la propiedad golpeasba uno de-
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los platos de la balanza con el trozo de bronce, como simbolo del
precioco vy al mismo tiempo pronunciaba uns férmuls solemne, afir-

mando que la cosa la hacia esuya.

- LA IN JURE CESSIO.- Se trataba de un juleio ficti-
clo. Quien enajenaba y quien adgquiria, comparecian delante del
pretor del tribunal de Roma v del presidente de las provincias.
La cosa debis estar presente y sobre ella el adguirente ponia la
mano v afirmaba ser el propietario. & continuacidn el maglstrado
preguntabas al cedente si no habia oposicién. 81 éste no protes-

taba, el magistrado declaraba propletario al adguirente,

- LA TRADITIO.- Constaba de formaliemos que en un
principic coneistieron en la entrega fisica del bilen, con la
intencidén del enajenante de transmitir la propiedad y del compra-

dor adguirirla. En la traditic existen tree elementos!

1.- La entrega fisice de la cosa.

2.~ La intencién por parte del enajenante de tranemitir
la propiedad de la coea vendida y la voluntad del adguirente de

adueflareela.

Le jueta causa eficiente de la transmisidén, gue normal-

mente era 2l contrato.



Algunos autores como Luis Diez-Picazo y Antonio Guillén
sostienen que el formaliemo pretende el cumplimiento de clertas

finalidades prdcticas que son:

1.- Obtener claridad en lo que concierne a las eir-

cunetanclas de la conclusilén de un negocio, como a su contenido.
2.~ Garantizar la pruebe de =u existencia.

3.- Tutelar s las partes previniéndolas contra preci-

pltaciones v decisiones poco meditadas,

4.- Servir de vehiculo para alecanzar wuna publicidad

del negocio haciendo gue sea reconocible por los terceros.

5.—- Evitar en lo posible las nulidades negociables por

la intervencién de técnicos.

El Derecho MHotarial con sus normas conslgue la segurl-

dad juridica mediante:

a).- La utilizacidn del protocolo gque permite la con-

gervaclidén del deocumento y su reproduccidn.

b).- La actuacion del notario, funcionarioc gque bueca la
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legalidad de los actos que ante &l se celebran ¥ explica =su

valor, contenido y fuerza legal.

c).— La fe de concecimiento que reasponsabiliza al nota-
rio con respecto a la identidad, capacidad de las partes y conta-

nido del contrato.

Las formalidades han sido clasificadae en AD SOLEMNI-
TATEM y AD PROBATIONEM.

l.- LOS FORMALISMOS AD SOLEMNITATEM.- Son aguéllos gque son
necesgarios para la existencis del acto o contrato Juridico. Bu
falta produce la inexistencia del mismo. A éeta formalidad euele
llamdrsele AD BUBSTANTIAN, porque esta forma, en los actos Juri-
dicoe es substancla, de tal manera gue no existen 8l no se esuje-

tan & la forme ordenada.

2.— LAS FORMALIDADES AD PROBATIONEM.- Son formalldadee no
necesariae ni para la existencisa ni para la wvelidez del acto
Juridico, sino soclamente para probarle eficazmente, E1 ascto e

vadlido aunque los formalismos legaleg no hayan sido observados.

Respecto de los formalismos leos Contratos han seido
clapificados histdricamente en: Solemnes, Reales, Consensuales vy

Formales: a continuacién los definiremos cada uno. aunando esta-



clagificacidén a las anteriores que hemos menclionedo.

- SOLEMNES.- ©Se coneldera a loe formmlismoce como wuno
de loa elementos esenclales del contrato. Le palabra Solemne,
"ea referldo a los actos y contratoa. juridicos, el auténtico ¥
eficaz, por esta revestido de la forma exigida por la Ley para su
validez; como la insecripeclén en el Registro Publico de la Prople-
dad para que la hipoteca surta sus efectos contra terceros”. En
reglidad en nueetro derecho positive, no existen contratos solem-
nes pues el Codigo Civil sélo reconoce la solemnidad en el testa-

mento vy matrimonio.

- HREALES.- Son los contratosz que ze perfecclonan con

la entrega de la cosa.

- CONSENMSUALES.- Estoe son los contratoe que paras eer
vAlldos =26lo requieren de la exteriorizacién de la voluntad o el
acuerdo de las voluntades, yva sea verbal, por eecrito privade o

por escritura piblica.

- FORMALES.- La Ley sefiala que para la wvalidez de
estos contratos, se manifiesta la voluntad de acuerde con loa
formaliesmoe en ella establecidos. Por ejemplo: en escrito priva-

do, escritura piblica o por procedimiento administrativo.



1.13.- LOS EFECTOS DEL ACTO JURIDICO Y DE LODS-

CONTRATOS .-

I ndudablemente la realizacidén de un Acto Juridico o de
un Contrato tienen como cnnsﬂcuenciﬁ la produccién de alguna
medida o© de alguna cosa, resultado de lo gque Be gqueria o se
egperaba; asi pues es importante determinar & qulien o & gulenes

repercutirédn esas consecuenclas,

81 hablamoe de un acto juridico unilateral, estaremos
ante la presencia de un sutor, quien es &aguella persona que
realiza wun acto Juridico unilateral, haciéndolo por i mieme o

por medio de un Representante legitimo.

Si hablamos de un Acto Juridieco Bilateral o Plurilate-
ral, estamos en presencia de dos o méde partes, respectivamente,
tomando en cuenta que lag partes son: Aquéllos gue celebran actos
bilaterales o plurilaterales y que intervienen por si mismos o
por medic de sue repreeentantes legales; mientrme que el Tercero,
es aquél que no celebra el acto juridico por si mismo, ni tampoco
legitimamente, no es ni autor, nl parte, pero guarda algin inte-

rés indirecto en el asunto,

Otroes que pueden intervenir son log Causantes: Quien es

aquél que tran=smite derechos o bienes; v el Causahabiente, guién-
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es aquél que recibe log derechos o bilenee & titule universal o

particular.

Una vez determinadeo guienes eon aquéllos a loe que
puede afectar directa o indirectamente las consecuenclas o efec-
tos de los Actos Juridicos, diremos que, el Articule 1283 del
Cédigo Civil vigente en nuestro Estado, establece gue: ..."Los
contratos 8se perfeccionan y surten sus efectos entre lae partee
por el mero consentimiento; excepto aguélloes gue deben revestir

una forma establecida por la Ley.

Desde que se perfecclonan, obligan a los contratantes
no solo al cumplimiento de lo expresamente pactado, eino también
a las consecuencias., que, segin su naturaleza sean conformes a la
equidad, & la buena fe. a la costumbre, a2l uaso o a la Ley ..."

{10).

Interpretande lo anterior: las partes estdn obligadas

en la celebracidn del scto:

1.- A lo expresamente pactado con valor de norma Juri-

dica.

10) CODIGD CIVIL PARA EL ESTADD DE GUANAJUATD
fnaya Editores. S.A,
Késico, B.F, 1994 Flg. 258
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2.~ A laz consecuencias que =8 deaprendan de la natura-
leza misma del Contrato y a las que deriven de la buena fe, del

uso, de las costumbres, de la equidad y por supuesto de la Ley.

Ahora (Desde qué momento obliga el Acto Juridico o el
Contrato?. El mismo Articule 1283 establece que, deade que se

perfeccionan v para ésto hay dos tiempos:

PRIMERO.- Por el solo consentimiento de lae partes,
peroa estos contratos se perfeccionan asi por que la Ley mno les

regquiere de més.

SEGUNDO. - Cuando ee trata de Contrates Formales, es
decir aguéllos para los que la Ley si reguiere de algo méds, éstos
obligan hasta el momento gue hayan reunido los reguisitos que la

Ley les marca, perfecciondndose asi.
1.14.— TEORIA DE LA KULIDAD.-

Hay nmalidad, cuendo el acto Juridico ee ha reallzsado
imperfectamente en uno de suse elementos orgdnicos, sungue éstoa,

& presentan completos.

Asi la nulidad del acto se reconoce en que la voluntad,

el objeto o la forma, se han realizado de manera imperfecta o-



también en que el fin perseguldc por sus autores, ésta sea direc-
ta o expresamente, condenadeo por la ley, sea implicitamente

prohibido por ella porgque contraria el orden soclal,

1.14.1.- NATURALEZA DE LA NULIDAD.-

Aei como hay acto formal, consensual, o solemne. la
doctrina cléasica, ha conslderado la existencia de los actos
nules, wa absolutoe, va relativoe. Se plenesa en la nulided como
el fuera un estado permanente de ciertoe actoa, ¥ esc es2 un error
puee no hay nulidades sinc actos nules. La verdadera naturaleza
de la nulldad debe encontrarze y consiete en un derecho de criti-
ca respecto de los efectos del acte nulo. Esto gquiere declr que
la nulidad es simplemente un derecho para juzgar, valorizar vy
determinar, ai es poeible, que algunce de los efectos del &acto
gubsistan, o dicho en eentido contrarioc el derecho para determi-
nar cudles de los efectos del acto deben declararse insubsisten-
tes por ser contrarios a loe fines que persigue la norma contra

la gque atenta la voluntad productora del acto.

14.2.~ CARACTERISTICAS DE LA NULIDAD.-

a).- El @&cto juridico nulo, es el que presenta una
melformacidn en uno o en todos sus elementos de existenclia, pero

éstos, se realizan. Esa malformacién puede ser interna o encon-
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trar su origen fuera del acto, en el medio social que rescciona

sobre é&l.

b).- 8i el acto nulo es una realidad, y los es deade
el momento en que ha nacidé a la vida juridica, por imperfecto
gque esea, efectia en tanto gque no es destruido. la funcidn de un
acto regular. Aungue después el acto se anula por una decisidn
judieial, no es menos clerto que conetituyd en la vida soccial un
centro Juridico alrededor del cual pudieron legarse miltiples

intereses.

c).— No es de la esencia de la nulidad que al destruir-
se el acto, todo desaparezca con él, pues la idea de retroactivi-
dad no estd de un modo absoluto, ligada & la nocién clésica de
nulidad, La eptablilidad social unida a la ‘comprobacidn de la
existencia temporal del acto, determina que el egquilibrio de los
intereses sea salvaguardado; este resultado no serd posible de
obtenerse en numerosas hipdtesis sino por el mantenimiento de loe
efectos del acto anulado. Que se haga intervenir en esta ocasidn
la idea de buenm fe o cualquiers otra, es perfectamente Jueto,
Pero la explicacién no vale gino reposando previamente scbre la

idea de que la nmulidad de un acto no impide su exiestencia.

Nuestro Cdodigo regula la nulidad ABSOLUTA y RELATIVA

va que nos dice que la nulidad ABSOLUTA, tiene por general oomo-
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causa el hecho 1licite v noe dice que: "La i1licitud en el objeto,
en el fin o en la condiclén del acto produce la nulldad ya ahbso-

luta, va relativa pegin lo disponga la Ley.

- NULIDAD ABSOLUTA.- BSe origina con el nacilmiento del
acto, cuando el acto va en contra del mandate o de la prohibicién
de una ley imperativa o prohibitiva, ésto es, una ley de orden

piblico,

- HULIDAD RELATIVA.- Al igual que la absocluta, nace
con el acto v lo vicia dese su nacimiento., pero ese viels provie-
ne de que va en contra una disposicidn legal establecida en favor

de personas determinadas,

a).— CARACTERISTICAS DE LA NULIDAD ABSOLUTA.-

Eeta nulidad reposa scbre el supuesto de la viclacién g

una regla de orden phiblico. Y tiene las sigulentes caracterieti-

cag:

1).—- Puede invocarss por cualquier interesado.

2).- Mo desaparece por la confirmacidn del acto, nil por

prescripelion. caducidad.
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3).- Necesita ser declarada por la autoridad judieial

4).- Una vez declarada, se retrotrae en sus efectos, ¥

destruye el acto por regla general, desde su nacimiento.

b).- CARACTERISTICAS DE LA WULIDAD RELATIVA.-

Es relativa toda nulidad que no corresponde rigurosa-
mente a la nocién de la nulidad absoluta. De esta manera resulta
ger nulidad relativa toda aguélla que no cumpla con las caracte-
risticas de la absoluta y tienen sdlo como semejanze ambas nuli-
dades, el que una vez declaradas por la autoridad judicial, el

acto impugnado es integral y retroactivamente destruido.

El legislador toma en cuents si la causa es un hecho
ilicito, le da las caracteristicas de nulidad abzoluta con lo que

el acto se presenta como afecto de dicha nulidad.

En cuanto a la nulidad relativa, el legislador toma en
cuents la falta de forma, incapacidad o vicios de la voluntad con

lo que el mscto Juridico presentsa afectads dicha nulidad.

La nulidad ABSOLUTA por regla general no impide que
el acto Juridice produzea provisionalmente esus efectos, los

cuales eerdn destruidos retroactivamente, cuando se declare por-
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@l juez la nulidad; de ella pusde prevalecer tode interesado ¥ no

degaparece por la confirmacidén o la prescripoidén,

La nulidad RELATIVA, por falta de forma establecida
por la ley, asi como el error, dolo, violencia, lesién e incapa-
cidad de cualgquiera de los autores del acto pruduzoa
provisionalmente mus efectos y deeaparecen por la confirmacién v

la preecripecidn.

1.15.— TERHIKACI&N DE LOS CONTRATOS.-

Lin contrato gque se ha celebrado wvdlidamente ¥ ha
empezado & producir sus efectos, puede dejar de producir éstos o
extinguiree éstos miemos a coneecuencia de hechos o acontecimlen-
tos posteriores a dicha celebracién y que constituyven propiamente
los modoe de terminacidn del contrato, mizmoe que pueden reducir-

se principalmente a los eiguientes supuestos:

1.15.1.- EL. YENCIMIENTO DE UN TERMIND.-

En &algunos contratos particularmente en leoe de ejeocu-
cién duradera, se establece un plazo para la terminacién del
contrato. La fijacidn de un plezo puede ger, a veces, esencial al
mismo contrato. como ocourre con la promesa de contrato v producir

ademas, al vencimiento del plazo, no precisamente la terminacidn-
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del contrato, sino la caducidad misma de los derechos derivados
del propio contrato, segin acontece también en el miemo contrato
de promesa, cuande sin culpa de ninguno de los promitenteas, no ha
podido celebrarse el contrato definitivo dentro del plazo pactado

en la promess., _ :

1.15.2.- LA MUERTE DE UND DE LOS CONTRATANTES.-

Hey contratos en los gue por ley la muerte de uno de
los contratentes pone fin al contrato, como sucede en el mandato
cuando muere el mandante o el mandatario. En variocs otros contra-
tos sl fallecer una de las partes, es potestativo para la otra la
continuacidén del contrato o la terminacién del mismo como aconte-
ce en el contrato de obra a precio alzade cuando fallece el
ampresaric ¥ en el contrato de aparceria cuando muere el aparce-

ro.

También puede ser causa de terminacidén de contrato en
los casos en que hayva pecto expreso en ese eentido, comoc ocurre
en el arrendamiento. For otra parte, la musrte de una persona
pusde esteblecerse directamente como hecho para la terminacidn de
un contrato, segin acontece en la rente vitalileis al acaecer la

muerte de la persona scbre cuyva vida se constituyd dicha renta.

El articulo 1348 del Cédigo Civil para el Estado de-



Guansjuate, en vigencia, establece gue: "Los contratos pueden

terminar:
1.- Por las causas de terminaciédn propliamente “talee.

2.- Por Reescisién

3.- Por Resolucién”.

-

Mientras que el articulc 1349, del mismo ordenamiento,

establece; "El Contrato termina por:

a).- El vencimiento del términoe que ee hubiere conveni-

do por las partes para ese fin.

b).- La realizacién del obieto que fue materia del

Contrato.

c).—- El mutuo coneentimiento de las partes,

d).- El casc fortuito o fuerza mayvor gue hagan imposi-

ble el cumplimiento del Contrato”.



CaPITuLO SEGUNDO
MODALIDADES DEL CONTRATO DE

COMPRA-VENTA




2.1.- GENERALIDADES.-

E]1 contrato de Compra-Venta indiscutiblemente ez el

gque reviste mayor importancia entre de los de su clase:

PRIMERO.- Porque ese trata del contrato tipo de los
traglativos de dominioc, ¥y ademds porgue constituys la principal

forma moderna de adquisicién de riqueza.

SEGUNDO.- Constituye el medio primordial de adguirir el
dominio. En nuestro derecho el contrato, la herencia, la pres-
cripecidn, la ocupacidén., la accesildn, la adjudicacidén v la ley,
son las formas de adquirir el dominio. El contrato es en el
derecho modernc la forma principal de adguirir el dominioc, refi-
riéndose a los contratos traslativos, y la compra-venta es a eu

vez la figura fundamental para adguirir la propiedad.

"La compra-venta es un contrato por el cual una de las
partes transefiere a otra la propiedad de una cosa o de un dere-
cho, obligidndoee ésta Mltima a pagarle por ella un precio cierto

v en dinero” (1l1).

Histéricamente le compra-venta es el resultado de la
evolucién del Trueque o Permuta, cuando aparecid la moneda como
comin denominadoy de loe valoree de cambio. En el Derecho Romano.
11} CODIED CIVIL PARR EL ESTADO DE GUANAIUATO

fnaya Editorez bz, Ed.
¥erico, O.F. 1995 Fap. 3W3
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la compra-venta, gélo producias efectos obligatorios parae las
partes, no deriveba de ella ningin derecho real ﬁ favor del
comprador, éasta no adquiria el dominium esobre la cosa, sino
unicamente derechos de crédito que podrian hacerse valer exclusl-
vamente frente al vendedor; guedando éste obligado a entregar la
faTa]=1-1 vendida al comprador. El vendedor no ee obligeba s transfe-
rir la propleded esino s6lo & procurar la posesidn pacifica, es
decir el vendedor guardaba la okligacién de defender la posesidn
de Bu comprador en caszo de que surgiera algin Juiele posesorio

que eventualmente pudiese promover un tercero.

2.2.- ELEMENTOS PERSONALES DE LA COMPRA-VENTA.-

L_aa dos partes gque intervienen son el comprador y el
vendedor, ambos requieren 2olamente de la capacldad general para
contratar; emperc el vendedor ademds de esta capacidad general
requiere de la capacidad para disponer del bien objeto contrato,
pero ge sobreentiende que agquél gque goza de la caepaclidad natural
y legal, por no hallarse en ninguno de los supuestos de excepclon
de incapecidad natural ¥y legal que eatablece nuestro Codigo,

luego entoncea tiene la capacidaé para dieponer.

»
2.3.- ELEMENTOS REALES DE LA COMPRA-VENTA.-

L_oe elementos reales de la compra-venta son dos:
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- El Precio

- La Coesa

Primeramente, la Cosa wvendida debe gatiasfacer los

glguientes reguisitos:

1.- GQue la cosa exista, pero no es necesaric que 8ea
cosa corpoirea, ya que puede consistir también en una incorpérea,

como por ejemplo: Un derecho de crédito.

2.- GQue la coma sea susceptible de ser vendida, o sea
gque estéd en el comercio v que ademds no exista disposicidén legal

alguna que prohiba su enajenacidn.

3.- Que la cosa sea determinada o determinable en
cuanto a su especie o a Bu cuota o cantidad, debilendo tenerse da
nuevo en cuenta gue no hay problema cuandeo se trata de la venta
de un cuerpo cierto o de una cosa cierta, pero cuandoc recas sobre
géneros habréd de hacerse la individuallizacién de la coesa con
conocimiente del comprador, para transmitir a éste la propledad

de la coea v los rieegoe de la miema.

4.- Que la cosa no ses ajena, esto quiere decir que el
vendedor sea o llegue despufs a ser el titular del derecho que

vaya a transmitir por medic de la venta, derecho que puede Ber-



ademds del de Propiedad., algin derecho Real o un derecho Personal

o Crédito.

El otro elemento real de la compra-venta, que es el

Frecio, el cual debe reunir las sigulentes caracteristicas:

a).- Ha de ser clerto, sea que lo fijen las partes o
que encomienden su cuantificacidn a un tercero, o que lo refieran

a otra cosa clerta.

b).- El Precic debe ser en dinero, exceptc la salvedad
gefialada en el articuleo 1743 del Codige Civil wvigente en el
Estado.

c}.— El Preclo debe ser justo.

d).- El Precio ha de ger real, verdadero, éasto gqulere
decir que cuando se conviene debe fijarse con la intencién de que
el vendedor podrd exigirlo; ees necesario ademds que sea equlva-
lente al valor de la coBa, o que por lo menoes haya una ocierta

proporceldn entre uno v otro.

2.4.— ELEMENTOS FORMALES DE LA COMPRA-VENTA.-

L_a venta de bienes mueblea es consensual, pueg nunca-
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requiere formalidad legal alguna; empero para la venta de bienes
inmuebles los articulosz 1814 y 1815 de nuestro Cddigo Civil
vigente en el Estado, establecen que para la venta de inmuebles
Be regquiere gque la miema conste en Escritura Pablica y ademds
requiere de inecribiree en el Registro Phblico de la Propiedad
para gque esa venta surta efectos contra terceros, tal como lo
marca el numeral 1816 del ordenamiento citado: cobra vital impor-

tancia eate aspecto en la comprobacidn de la hipdtesis final,
2.5.- DBLIGACIONES DEL VENDEDOR.-

E 1 vendedor estd obligado primero a:

1.- Entregar al comprador la cosa vendida.

2.~ A garantizar las calidades de la cosa.

3.- A prestar la eviccidn.

Estas obligaciones son las establecidas en el articulo
1781 del Cédigo Civil pers el Estado de Guanajuato, dectrinaria-

mente encontramos gue se agrupan las obligaciones en seis:

1°- Conservar la cosa hasta el momento de entregarla

materislmentes.

2*— Hacer entrega de la cosa.
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3*- Tranemitir la propledad de la cosaa.
4°- QGarantizar por el hecho personal.
8*- Garantizar por los vielos ocultos de la cosa.

6*- Garantizar por le eviccidn.

Lo explica Sadnchez Medal en su obra de log Contratos
Civiles: "... Estas tres Ultimeae obligaciones suelen resumiree
anotande que la entrega que debe hacer el vendedor al comprador
88  una entrega continuada, dando a entender con &llo que no
g0lo debe procurar el comprador la posesidn material y momentdnea
de la cosa, 2ino una posesién pacifica y Gtil, ésto es, exenta de

perturbacionee y libre de vicics ..." (12).

En resumen puede afirmarse que la obligecldn fundamen-
tsl ¥ esencial derivada de la compra-venta a cargo del vendedor,
es el deber de tranemitir al comprador la propiedad de la cosa o
la tituleridad del derecho, en eu caso, dade que todas las demés
obligaciones son colorarice de aguélla y pueden, ademés, modifi-

carse con pactos especieales ¥ en ocaesiones hasta suprimiree.

Clasificacidén de lae Obligaclionezs del Vendedor segin

Rolina Villegas.

12) SEICHED Medal, Rasfn
Uz 1oz Contratos Civiles
Editorizl Forrls
Wewico, O.F, 1976 Fio, 142
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a) TRANSMITIR EL DORMIWIO DE LA COSA.- Es obligacidn del
vendedor transmitir el dominio de la cosa o bien enajenado;
presentdndoss el Erublama relaetivo & la venta de cosa ajena
porque tal ¥y como lo establece el articule 1784 del Cédigo Civil
pars el Estado de Guanajuato, nadie puede vender sino lo gue as
de su propiedad. En nuestro derecho Be coneidera que la venta de
copa ajens estd afectada de nulidad relativa en virtud de que si
aﬂtes de que tenga lugar la eviecidn adquiere el wvendedor por
cualquier titulo legitimo, la propiedad de la cosa vendida, é&sto
permite la revalidacidén de la miema, algunocse Juristas han Boste-
nido que la venta de cosa ajena no es propiamente un caso de
venta nula eino que en realidad motiva la rescisidn del contrato
por incumplimiento de la obligaecidn fundamental gque le impone al
vendedor, consistente en tranemitir el dominio de la cosa enaje-

nada.

t).— CONSERVACION DE LA COSA VENWDIDA.- Egte obligacidn del
vendedor consiste en conservar vy custodiar debidamente la cosa
enajenada entre tanto la entregs al comprador, por lo tanto debe
conservarla, por lo tanto se debe cheervar la diligencia gue
scostumbra poner en la coneervacidén de sue cosae vy del ciludadano

efectivo v real gque cadsa guien observa en sus propleos negocios.

c).- EWTREGA DE LA COSA VEMDIDA.- Huestro Cédige Civil

vigente regula la obligacidn que tiene el vendedor de entregar al

L
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comprador la coea enajenada, y agui es donde se debe aplicar las
reglae generales que determinan la exactitud en los pagoe, por lo
gque ge refiere al luger, al tlempo y 2l meodo, pues sBilendo 1la
entrega de la coea un verdadero pago que ejecuta el vendedor es
evidente que tendrdn que aplicarse dichas reglas en todo aquéllo
gque no sufra alguna modificacidén especifica para el contrato de

Compra-Venta,

d).- El articulec 1782 del Cédigo Civil wvigente distin-
gue la entrega real, Jjuridica o virtual de la cosa vendida en los

eiguientes términoca:

- LA ENTREGA REAL.- Consiete en la entrega material de la

coea vendida, del tituleo, el ee trata de un derecha.

- ENTREGA JURIDICA O VIRTUAL.- Hay entrega juridica, cuando
aun ein estar entregada materialmente la cosa la ley considera
recibidae por el comprador; desde el momento que el comprador,
acepte la coea vendida gueda a su disposicidén, se tendrd por
virtualmente recibida de ella vy el vendedor gque la conserve &n su

poder sdlo tendrd loe derechos v obligaciones de un depoeitario.

Cuando la ley expresamente reconoce ciertas formas
glmbdélicae de entrega, entonces se puede hablar ya de una entregs

Juridica pues sin estar recibide el comprador materialmente de la



cosa la Ley lo considera ya como 2i se le hubiere entregado.

Para los efectos legales la entrega legal Juridica vy
virtual produce la consecuencis muy importante de tener por

individualizada la cosa vendida a efecto de que ee tranumiia al

dominio al comprador.

A este respecto se deben considerar los siguientes

rreceptos normativos,

1.- En la enajenacién de cosas ciertas y determinadas
la traslacidén de dominic se verifica entre los contratantes por
mero efecto sin dependencia de la tradicién, ya sea natural o
simbdlica, debiendo tenerse en cuenta las disposiciones relativas

al Regietro Pdblico de la Propledad.

2.- En las enajenaciones de alguna especie Indetermina-
da la propliedad no se transferird, sino hasta el momento en que
la cosa se hace cierta vy determinade con conocimiento del acree-

dor,

Lag distintas formas de entrega de la cosa enajenada
gue se han venido analizando, sirven de base para llegar a solu-
ciones correctas, en el importante vy complicado problema de los

riesgos, es decir cuando la cosa perece estando aun en poder del-
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vendedor, pues habrd de resclver ei ya se habia tranemitido el
dominic al comprador por tratarse de un blen determinado o %bien
sl aun la propledad pertenecia al vendedor por tratarse de espe-
cle indaterqinad&. Al efecto si &l comprador va ee el duefio de la
cosa vendida aun cuando por caso fortuito o debido a fuerza mayor
eerd el que sufra la pérdida toda vez que expresamente el articu-
lo 15085 fraccidén V, del Cédigo Civil para el Estado de Guanajua-
to, nos dice gque B8l la cosa se perdlera por caso fortulto o
fuerza mayor, la obligacidn queda ein efecto y el duefic sufre la

pérdida, a menoes que otra cosa se haya convenldo.

2.6.~ DBLIGACIONES DEL COMFRADOR.-

L.as obligaciones del Comprador se resumen a grandes

rasgoe en dos aspectos:

1°—- La obligacién de pagar el precio.

2°- La obligacién de recibir la coea.

Por lo que respecta sl primer aspecto, ya hemos anall-
zado El Precio en los elementos reales de la compra-venta, basta
recordar que éste tiens aue ser clerto vy en dinero; el articulo
1791 de nuestra Ley Subjetiva Civil vigente en el Estado, esta-
blece: “...El comprador debe cumplir todo aquello a que se haya

obligado, vy especialmente pagar el precio de la cosa en el tiempo
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lugar v forma convenidoe..." (13). Ho entra a discusién quien
deberd soetener o pagar los precios de la escrituracidén, ni de
los impuestos correspondientes, lo que interesa es conocer gue el

comprador debe respetar el preclo neto convenido con su vendedor.

For 1o que respects al esegundo aspecto, cualguier
sltuacién que se esusclte cuendo el comprador no gquiera recibir la

cosa gue se le ha vendido, deberd resolverse epa situacldén Judi-

cialmente,

- EL PROBLEMA DEL RIESGD.-

En materia de Riesgos en nuestro derecho al tratar este
problema, nos dice que cuando la enajenacidén recas sobre cosa
clerte vy determinada y ésta perece en manos del enajenante es el
adguirente como duefio de la miema quien sufre la pérdida, debien-

do pagar el precloc o contraprestacidn que se hubilere pactado.

En lee enajenaciones de algune especie indeterminada,
gg decir de blenes funglbles o genéricos la propledad no se
transferivd &l adguirente, sinc hesta el momento en gque dichoe

bienes ze hagan ciertos y determinados, De ésto se deeprende due-

13) CODIED CIVIL PA3A EL ESTRDO DE BUANAIUATD
fneys Editores e,
Mésice, DLF, 1995 Pag, W42
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para loe dos tipos de enajenacionee (sobre cosas clertas vy
daterminadas o especle indeterminada), es cierto el principiec de
gue la coBa perece para su dusfio 86lo en el primer caso {coaa
determinada), el duefio es el comprador o-adquirente y en el
segundo (bienes fungiblee o genéricos) el duefic es sl enajenan-

te de la cosa vendida antes de la entrega real, Juridica o wvir-

tual,

-~ EXACTITUD EN LA EMTREGA.-

La entrega de la cosa perdida se refiere a la exactitud
en cuanto al tiempo, lugar ¥ modo aplicasble al pago que rige en

términos generales bien sea dar, hacer o no hacer,

El problema obedece a la obligacién., de dar gue tiene
el vendedor y gue consiste en entregar la cosa vendides al compra-
dor. Asi surgen las cuestionee Juridicas gque se citardn al res-

precto a la exactitud en tiempo, lugar v modo.

a).~ EXACTITUD EN EL TIIMM).- La norma general para las
chligaciones de dar estd conssgrade en el articule 1572 del
Codige Civil wigente en el Estado, gue dice: "...81 noe se ha
fijade tiempo en que deba hacerse el pago v se trata de obliga-
ciones de dar, no podréd el acreedor exigirlo sino después de los

30 dias siguientes a la interpelacién gque se haga ya judicialmen-



te. ya en lo extra-judicial., ante un notaric o ante dosr testigom;
tratdndose de obligaciones de hacer &l pago debs hacerse cuando
lo exija el acreedor, aiempre que haya tranecurride el tismpo

necesario para el cumplimiento de la obligacién.

Como normas especiales para el Contrato de Compra-Venta

gon las eiguientesa:;

Las contenidas en el articulc 1748 que establece que el
comprador debe pagar el precioc en loe términcs y plazos conteni-
dos, a falta de convenio lo deberd pagar en el momento en que
reciba la cosa;: la demora en el pago del precilo lo constitulrd en
la obligacidn de pagar rédito al tipo legal scbre la cantidad que
adeude, salvo convenic en contrario. Puee si se epeflala y éste es
posterior a la fecha de entrega de la cosa, ésta deberd hacerse
el dia fijado; la eegunda eituacidn se presenta cuandoc no se
gefiala un término de la entrega de la cosa vendida; desde luego
podria ser gque la regla general del articule 1572 dque regula
expresamente la cuestidn, sin embargo ee neceszarioc relscionar el
citado precepto normativo con los articulos 1748, 1784 y 1792 del
Cédigo Civil vigente en el Estado, pues de ellos se desprende a

gu vez les sigulentes situaciones:

1.- En principio el vendedor no estd obligado m entre-

gar la cosa si el comprador no le paga el precio, salve gque para-
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liguidar éste se hubiese concedido un plazo.

2.~ Conforme al articulo 1748 del precepto ya citado,
no existiendo convenio para el pago del precio, la venta deberd
ser &l contado, es decir una vez gue se pongan de amcuerdo las

partes deberdn entregarse en el mismo acto, la coea y el precio.

3.- En coneecuencia si el comprador no pagare el precio
en la venta gue se considera al contado por no haberse sefialado
plazo, la obligacidén de entrega de la cosa no podrd hecerse
exigible por el solo hecho de que el comprador interpele al
vendedor y dejare transcurrir el término de 30 dias, conforme &l

articulo 1572 del Cdédigo Civil wvigente en el Estado.

4.~ Puede ocurrir que se sefialare plazo para entregar
la cosa sin sefialar término pare pager el precio en el caso, la
obligacidn del wvendedor se hace exigible sl dia sefialado, asi
como la del comprador cunfnqma al articulo 1792 del Cédigo Civil

vigente.

b).- EXACTITUD EN EL LUGAR.- Por regla general el pago debe
hacerze en el domicilio del deudor, salvo gue las partes convi-
nieren en otra cosa. 81 se han desién&du varios lugares para
hacer el pago, el acreedor puede elegir cualguiera de ellos,

igualmente s=e aplica al caso de que sl el pago consiste en la-
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tradicidén de un inmuebls, deberdn hacersze en el lugar en que éste

88 ancuentres.

- DBLIGACIONES DEL COMPRADOR.-

Debe cumplir con todo mquéllo &8 que se haya obligado v
especialmente a pagar el precio de la cosa en el tiempo, lugar v

forma convenidos.,

De la materia de la compra-venta, ningunc puede vender
eino lo que es de su propiedad; la ventes de cosa ajena es nula v
gl vendedor es responssble de los dafices y perjuicics si procede

con dolo y mala fe.

8i el vendedor adguiere por cualguier titule legitimo
de propledad antes de gue tenga lugar la eviceidn, la wventa
producird todoa sus efectos legales sin perjulcio de la responsa-

bilidad penal en gue hublere incurrido.

Cuande algulen vends cosas ajenas aungue fuera de buena
fe, deberd satisfacer al comprador las pérdldeg e intereses gue

resultaren de la rmalidad del contrato.

81 el comprador sabias que la cosa era ajena no podréa

exigir la restitucién del precilo.
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La wventa de cosa ajena surtird sus efectos sl &l pro-

pletario de la misma ratifica en forma expresa.

La venta hecha por uno de los copropletarios de la
totalidad de la cosa vendida Easé nula aun respecto de la porcién
del wvendedor, debiendo éste Tltimo restituir sl comprador, del
precio, esus intereses, datfice y perjuiciocs slempre ¥ cuasndo el

adguirente hubiere ignorado que la cosa era objeto de copropie-

dad,

2.7.— CLASIFICACION.-

L.a compra-venta es un contrato  BILATERAL, porque
engendra derechoe y obligaciones para ambas partes, ONEROSO
perque confiere derechos y gravédmenes también reciprocos general-
mente es  CONMUTATIVO, por cuanto gque las prestaciones son
clertas y determinadas al celebrarse el contrato. La wventa es
ocagionalmente ALEATORIA, cuando se trata de una compra-venta de
esSperanza, va que ésta tiene por objeto adguirir por una cantidad
determinada los frutoe gque una produzca en el tiempo fijado
tomando el comprador el rileggo para si, de que escse fruteos no
lleguen & existir, o bien productos inciertos de un hecho que
puede estimarse en dinero. el vendedor tiene derecho &l precio,
aungue no lleguen & existir los frutoa o productos comprados., La

compra-venta es un contrate PRINCIPAL, e8 decir existe por si-



solo puesto que no depende de ningin otro contrato instantdneoc o
de tracto sucesivo, la compra-venta pusde ser un contrato INS-
TANTANEQO O DE TRACTO SUCESIVO, es decir pueden realizarse las
rrestaciones inmediatamente, cuando la operacldén es de contado o
_puede pagarse en sbonos caso en el cual la operacién serd de

tracto sucesivo.

- COMSEHSUAL EN OPOSICION A REAL.- Quiere decir que existe
antes de la entrega de la coea, la cual no es un elemento consti-
tutivo de la misma; en cambio en los contratos reales la entrege

de la cosa e8 un elemento necessario para su formalizacidn.

- COMSENSUAL ENM OPOSICION A FORMAL.- Cuando el objeto de 1la
compra=-venta lo constituyen bienes muebles ez formal la compra-

venta:; cuando el objeto de la miema lo constituven bienes mue-

bles.
2.8.- - HI S TORI A.-

Esa gin duda la compra-venta el mAs importente y el mése
frecuente de todos los contratos. Resultd de la evoluclén del
trueque o permutsa, cuando aparecid ls meoeneda como comin denomina-

dor de los valores de cambio.

La wventa romana, a diferencia del Derecho Moderno,-
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tenia tUniceamente efectoe obligatorios: no deriva de ella ningan
derecho real a favor del comprador el dominium sacbre la coes,
sino dnicamente derechos de crédito que podrian hacerse wvaler
exclueivamente frente al vendedor. Quedaba éete obligado, ante
todo, & entreger ls cosa vendida sl comprador, entrega qQue &atri-
buis & este Altimo la pacifica poseslén de la cosa haber licere,
El vendedor no se obligaba a transferir la propiledad sino sélo a
procurar la posesidn pacifice; no estaba obligada & un dare
sino a un facere, £&sto es, a hacer que el comprador esaliera
viectoriocso en el julecio posesoric que eventualmente un tercero le

promoviera en su contra.

La pacifica posesidn haber licere, sBe &atribuia me-
diante la traditio, la cual ee distinguia de la otra traditio
que implicaba transmision de propledad, porque la primera consie-

tis en la entregs de una escueta posesidn.

En &l derecho modernc y concretamente en nuestro dere-
cho, "La treslacidén de propledad se verifica entre los contre-
tantes, por mero efecto del contrato, ein dependencia de tradi-
cién, vya sea natural ya sea simbélica", por lo que generalmente
la compra-venta tiene una eficacla real, pudlendo ser compra-
vente obligatoria cuando se difiere para después la transmisidn
de propiedad en loe casos de venta con reserve de dominio, de

venta bejo condicién, de venta de cosa futura, de venta de géne-



rog y de venta de cosa alternativa.

. 2.9.—- ELENENTOS ESENCIALES DE LA CONPRA-VENTA.-

2.7.1.—- EL CONSENTIMIENTO.-

Dentro de 1la Teoria General del Acto Juridico, el
Conzentimiento es un elemento esenciel que a falta de éste, trae
como consecuencia la lnexistencia del mismo; el consentimiento en
la compra-venta se puede definir como el de acuerdo de voluntades
que tiene por objeto tranemitir el dominio de una cosa ¢ de un
derecho, & cambic de un precio cierteo y en dinere; lo gque guiere
decir que la voluntad del vendedor tiene que ir encamlnada a
transmitir la propiedad de una cosa o de un derecho y la voluntad
del comprador a pagar por esa transmisidén un precio clerto v en
dinero. Mo hay consentimientoe cuando existe un error sobre la
identidad del objetc o cuando exlste un error en la naturaleza
del contrato. En los casce de error de la naturaleza o en el
chjeto se origina como congecuencia la inexistenclie de la compra-
venta con sue caracteristicas; ees decir no se producen efectos
Juridicos, en cualguier tiempo puede invocarse inexistencia, todo

interesado tiene posibilidad Juridica de hacerla valer.

2.9.2.- EL OBJETO.-



Eete puede ser DIRECTO e INDIRECTQ:

- DIRECTO.- De la compra-venta, consiste en transmitir
el dominio de une coee o de un derecho por una parte y de pagsar

un preclo cierto y en dinero por la otra.

—~INDIRECTO.- Respecto del contrato de compra-venta,

eetd constituido por la cosa y el precilo.

Puede ser objetoc del contrato de compra-venta los

requisitos que establece el Codigo Civil, gque =on los siguientes:

a).- La coes debe existir en la naturaleza.

b).- La cosa objeto del contrato debe ser determinada o

determinable en cuanto a su especie,

¢).- La cosa debe estar en el comercio,

2.9.3.~ EL PRECID.-

Debe ser cierto vy en dinero, entendiéndoese como clierto,
real, verdadero, o también que se ha determinado, ésto e=, se
debe fijar al celebraree el contrato de una manera precisa,

exacta o matemdtica; no necesariamente el preclo debe ser fijado-



~T4

por las partes, porque en algunas ccaslones éste queda encomenda-
do & un tercero cuando exiate alguna controversia entre las
partes fljar el preclo, ya que debe Ber Justo pues =i hubiere una
desproporcidén notoria entre las prestaciones, el contrato estaria

afectado de nulidad relativa por hsber lesién.

2.9.4.- FIJACION DEL PRECIO.-

: Con reapecto al preclo se presenta un organigrama de su
determinacién, mno en cuanto a su valor que debe ser clerto y en
dineroc, eino en cuanto a la forma en aue deberd de fijarse que la
Ley puede dejar sl comin acuerdo de las partes a la voluntad de
un  tercero o de una manera imperativa en los cascs de exprople-

cién.

En el caso de que las partes fijen el precioc de comin

souerdo, €8 el caso mds ordinaric y no presenta problema alguno.

El papel que desempefia el tercero puede considerarse de

tres maneras:

1.- Como Perito
2.- Como Arbitro

3.- Como Mandatario de lag Partes



51 el tercero no qulere sefialar el precio, gquedard el

contrato sin efectos, salvo convenioc en contrario.

Entre tanto ﬁa Be fije el precio por &l tercero, no
exietird compra-venta. Una vez filjado el precio, Be entenderd
perfeccionado el contrato de compra-venta, sin necesidad de un
nuevo acto vy, dicho precic e6lo podrd eer rechazado por los

contratantes de comin acuerdo, dentrc de los 30 dias sigulentes.

2.9.5.- PRECIO JusTO.-

Eete requisito consiste en que el precilo debe ser Justo
v para que éste lo sea, debe existir una equivalencia en la cosa
v el dinero que Be pague por la misma; en nuestro derecho poeiti-
vﬁ no s6lo se atiende el dato objetive de la egquivalencia pues
puede romperse esa relacidn, de tal manera que el precioc sea
desproporcionade vy a pesar de ella la compra-venta es perfecta-
mente vdlida: es menester que ademds de lo proporcionadeo y noto-
rio entre las prestaciones, exista una causa subjetiva, debido =&
que provenga de la extrema miseria, suma ignorancia o notoria
inexperiencia del comprador v ademés que haya habido explotacidn

indebida por parte del vendedor.

2.10,- ELEMENTOS DE VALIDEZ DE LA COMPRA-VENTA.-



Respecto a estos elementos cabe mencionar especialmen-
te: La Capacidad, que deben tener las partes para contratar vy
obligarse. En la compra-venta se presentan problemae especiales,

Be pueden dietinguir:

2.10,.1.— REQUISITOS GQUE DEBEN SER OBSERVADOS PARA CIERTAS

ENAJENACIONES.-

a).— ENAJENACION DE UNA PARTE ALICUOTA DE LA PROPIEDAD.-

En cuanto a la copropledad en relacién al derecho del
tanto de los coduefics; el articule 942 del CAdigo Civil wvigente
en el Estado de Guanajuato, establece: "Todo coduefio es propie-
tarioco de la parte alicucta del bien o bienes de que ee trate:
puede ensjenarla, cederla o hiputacgrla, salve el dereche del
tantc y en el cazo del retracto de loa deméde coparticlpes; v
ruede sun substituir a otra persona de su aprovechamiento, excep-
to =51 se tratare el uso, habitecidn o de algin otro derecho
rergonal, pero s6lo la participaclién legalmente hecha confiere =&
cada comunero la propiedad o titularidad excluesiva de los blence

gue se les havan adjudicedo en la divisién,

b).- COMPRA-VENWTA EWTRE PADRES E H1JOS.-

El Cédigo Civil diepone en el articulo 1776 gque los-
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hijoa sujetos a patria potestad, 86lo pueden vender a sus padres
los bienes que adgquieran por medio de su trabajo, asi lo estable-
ce el articulo 481 primera fraccién del mencionado precepto

lagal,

c).— PROHIBICIONES ESPECIALES PARA COMPRAR COMSAGRADAS EN EL

CopIGn CIVIL VIGENTE.-

1.- El articule 1774 del Cédigo clvil, establece que
los magistrados, jueces, agentes del Ministerio Puablico, defenso-
res de oficio, abogados, loe procuradores y los peritos, no
pueden comprar log bienes que eon objeto de loe juiciocs en que
intervengan, tampoco podrédn ser cesionarios de loe derechos que

pe tengan sobre los citados bienes.
2.- Loe consortes s6lo podrédn celebrar el contrato de
compra-venta si estdn caeadoe bajo el régimen de separacidén de

bienes.

3.- Wo pueden comprar los bienes de cuya venta o admi-

nistracidén se hallen encargados:

1*- Los tutores y curadores

2*- Los mandatarios
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3*- Los ejecutores testamentarics ¥y los gque fueren

nombrados en casos de intestado.

4°-~ Loe representantes, administradores e interventores

en cago de ausencia.

6°- Los interventores nombrados por el testador o los

herederos.

6°- Los empleados plblicos.

2,10.2.~ EFECTOS DE OBLIGACIONES TRASLATIVAS A TITULD ONEROSO.-

Las obligaciones que tienen por objeto tranemitir cosas
a titulo oneroso’ (por ejemplo la del vendedor) producen algunos
efectos particulares a cargo del deudor de ellas. El que trane-
fiere wuna cosa, no cumple su obligacidn con el soloc hecho de
entregarla, sinc gue debe proporcionar al adauirente de ells .una
poseeidn pacifica y Gtil. El fin de talee obligaciones sb6lo se
logra ei la tenencias adquirida por el acreedor le permite gozar
en  paz v tranguilidad una coea, que tiene la utilidad esperada.
21 en vez de ello, sufre la pérdida de la coss mdguirida. la cual
le es recogida por orden Judicial, o reeiente la frustracidn de
haber obtenidec una coea gue no sirve para el fin de s=su normal

degtino, tiene derecho a ser indemnizado de los dafice emergentes-
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de tales situaciones., El deudor de la cosa {quien la
transmitid), debe reparar los dafice causadoe al adguirente
porque la transferencia de una cosha inservible o ajena, sin
derecho, e un hecho ilicito que compromete 8u responsablilided
civil, Eesa indemnizecidn toma en el caso, el nombre particular de
saneamiento, &As2i se desprende de lo dicho anteriormente, puede

ser de doa clases:

1.- Saneamiento por eviccidn.

2.~ Saneamiento por vicios ocultos.

2.11 .- CONCEPTO DE SANEAMIENTO.-—

Ees la necesidad de reparar loe dafice y perjulcios
causados al adguirente de une cosm & titulo oneroso por causa de

avicelidn o de vicios ocultos.

2,11.1.- SANEAMIENTO POR CAUSA DE EVICCION.-

El articule 1611 del Cédigo Civil para el Estado de
Guanajuato establece: “Habrd eviceién cuando el que adgquirid
alguna cosa fuere privado del todo o parte de &lla, por sentencla
que cause ejecutoria, en razén de algin derecho anterior a la

adaguisicidn”.

ESTA TESIS O OFBE
SR DE LA BIBLIOECH
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El adquirente de la cosa no obtuvo una posesidén pacifi-
ca der ella, pues un tercerc ejerce su derecho de persecucidn,
alegando derechos anteriores sobre =l bien, demanda y vence en
Juicio al adguirente, gue resulta privado aei del objeto., Eme
vencimiento en juleio conastituye la llamada EVICCION: gque provie-
ne del latin EVINCERE, wverbo que preclsamente significa vencer

en juicio.

2.11.2.- ELEMENTOS DE LA EVICCION.-

1.- Privaclén total o parcial que sufre el adguirente

de una cosa.

2.- Por sentencia que cause ejecutaria.

3.- Fundada en un derecho anterior a la adquisicidn.

El pleito de eviceidn, es el que inicia el tercero
contra el adguirente en persecuclidn de la cosa, ejerciendo 1la
pretensidén de entrega, apovado en mejor derecho sobre el bien que
el derecho del enajenante. El pleito de sanesmiento, =1 el adgui-
rente sufre la evicecidn deberd ser eaneado o indemnizado por el
enajenante, gquien deviene obligado a reparar los daflos y puede
ser constrefiide a hacerlo por el juiclo de esaneamiento =1 no

accede a cumplir voluntariamente =u obligacidn.
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2,11.3.- EXCLUYENTES DEL SANEAMIENTO.-

1.- Si el adquirente renuncid a ser indemnizado. La
eliminacién total del esaneamiento sdlo es posible cuando la
renuncia se wvierte en términos que muestren que el adguirente
"lo hizo con conocimiento de loe riesgos de eviceldn y sometién-

doBe a sue consecuencias”.

2.- 581 el adauirente no denuncié al enajenante el

pleito de eviccidn.

3.- 54 la eviceidn ee produjo por culpa de la victima.

(del adguirente).

4.- 51 el adquirente fus de mala fe. Es otro caso en el

que se produce la eviccidn por culpa de la victima.

5.— 51 no hay proplamente evicecidn, pueg proviene de

causa posterior a la adguisicidn.

6.- 5i el &adguirente transige v no es vencldo por
gentencia firme, casc en el aue tampoco hubo, técnicamente,

evicclidin.,

2.11.4,.- EVICCION PARCIAL.-
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E1 el adguirente sufre la pérdida de parte de la cosa,

podrd optar entre ser indemnizado y conservar la coss o rescindir

la operacidn,
2.12.— SANEAMIENTO POR VICIOS OCULTOS.-

2.12.1.- LOS VICIOS OCULTOS.-

E 1l que transfiere una cosa tiene el deber de conceder
una posesidn Otil de ella, pues todoe los bienes confieren a sus
poseedores cilertae ventajas o provechos v el adquirente de wuna

cosa espera que ésta sirva para el fin de su destino,

2.13.- EL SAREAHIENTO.-

E 1 adguirente de una cosa inservible, que no satisfara
por ello el propdsito de su adquisicién, tiene derecho a ser

indemnizado (=zaneamiento). Eee saneamiento puede consistir:

- ¥Ya en la resolucidn del contrato, con sus efectos de

restitucidn de la coss ¥y del precio.
- 0 bien en una reduccidén del precio.

2.13.1.- REQUISITOS DE LOS VICIOS OCULTOS.-
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1.- Transferencia de una cosa va viclada.

2.- Que esos vicioe eliminen o dieminuyen la wutilidad

de la cosa.

3.- Que esos vicios no eean oestensibles.

2.14.~- NULIDAD DEL CONTRATO DE COMPRA-VENTA.-

=1l acto juridico puede ser declarado nulo per incapa-
cidad legal de las partes o de una de ellas; por vicice en la
voluntad; porque su objeto motive o fin sea ilicito v finalmente
porgue el consentimiente no se hayve menifestedo en la forme

establecida por la ley.

Z2.14.1.- NULIDAD POR FALTA DE CAPACIDAD.-

Ests se da cusndo el sujeto, la parte, el otorgante, el
vendedor, el compareciente, adquirente. concurrente, tiene una
incapacidad de ejercicio natural o legal, general o especial. Al
Notaric le corresponds dar fe de le capacidad de lo= que ante &l
intervienen, determinar sl tienen o no impedimento especial, sea
para vender o adguirir un inmueble, lo que se conoce en la doc-
trina como falta de legitimacidén o de poder de disposicidn, pero

que en el derecho civil mexicanoc ee regula dentro de la incapaci-
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dad general o especisl. Aunada & la certificacién de capacidad,

el notario tiene la obligaciéon de identificar o dar fe de conoci-

miento.

El notarioc ee reasponsable civilmente por la falta de
una adecuada identificacién y certidumbre de capacidad de las
partes; debe por tanto reearcir los dafice y perjuicics causados.
Estas certificaciones al proporciocnar seguridad juridica, conati-

tuyen un aspecto medular de la funcildn notarial.

2.14.2.~ NULIDAD POR VICIOS DE LA VOLUNTAD.-

El notario, tiene obligacién de asesorar, resolver
dudas y buscar que en la redaccién se plasme la voluntad interna
de loes que ante &l concurren., Esto es precisamente pare evitar el
error, dolo, mala fe, violencia lesidn, que provoca 1la nulidad
del acto. Por otro lado existe la cobligacidn de lectura y expli-
cacion del alcance y fuerza legal del instrumento. E1 notario
incurre en responsabilidad civil si por falta de ssesoramiento
adecuado o bien lectura o explicacién del documento, persisten en
error, dolo, male fe, violencims y lesidn, pudiendo evitarleos con

uha intervencidn cuildadosa v diligente.

2.14.3.- NULIDAD PORGUE EL OBJETO, MOTIVO O FIN DEL ACTO JURIDICO

SEA ILICITO.-



El HNotarlo debe wvigilar ls legalidad de los actose
Juridicos otorgados y evitar gque se provogue su invalidez, porque

su objeto, motive o fin sea ilicito.

2.14.4.- NULIDAD PORGUE LA VOLUNTAD NO 5E HAYA MANIFESTADO EN LA

FORMA ESTABLECIDA POR LA LEY.-

Para que la wvoluntad de una peresona tenga efectos
Juridicoa, es indispensable externarla verbalmente, por escrito,
o por medio de algin elgno indubitable. Pero pare la validez del
contrato de compra-venta, la ley exige que sea expresada en
escritura piblica. La redaccidén y los elementoe de la escriturs
piblica, =se eptablecen en la Ley del HNotariado ¥ en algunas
disposiciones del Codigo Civil, come lo msnotaréd en el capitulo
glguiente. De acuerdo con lo dispuesto en el Céddigo Civil, en
algunca casce la nulidad por falta de formalidades puede ser
relativa. Es decir, la escritura que no haya sido otorgada con
lag formalidadea establecidms por la ley, existen y producen
provisionalmente efectos, el viclo desaparece al otorgarse en la
forma deblda, La sceldén y excepcidn compete a todoe los interesa-

dos.

2.15.- RESPOMSABILIDAD POR ORIGINAR DAROS Y PERJUICIOS
AL MO INSCRIBIR, O INSCRIBIR TARDIAMENTE EN EL REGISTRO

FUBLICD DE LA FROPIEDAD, UMA ESCRITURA PUBLICA CUANDO



HAYA RECIBIDO DE SU CLIENTE FPARA TAL EFECTO LOS GASTOS
¥ HONORARIOS.-

I ncurra &l Notario en responeabilidad cuando ha reci-
bide los gastos y honorarics para la inscripeién de una sescritura
en el Registro Piblice de la propiedad ¥ no lo realiza o lo hace
en tiempo incportunc. El sistema registral mexicano, la inszerip-
cién de derechoe reales o poeesidn ecbre los mismos, tiene un
cardcter definitivo y no asi de sustantive ni de constitutivo,
puea &€l contrato se perfecciona por el sd6lo consentimiento de las
pertez y la propledad =e transmite fuera del registro. La ins-
cripeién es un acto potestativo y rogade, indispenssble para que
la conetitucidn, tranemisidn de derechos reales y la posesidn de
inmuebles, surtan efectos frente a tercercs y sea oponible para

todos los hombres.



CAPITULO TERCERO

CONMTRATO DE COMPRA—-VEHNHTA



J.1.— IKSTRURKENTO NOTARIAL .—

El término instrumento proviene del latin INSTRUERE
gue gsignifica instruir, dar censtanecia, y se refiere a tode
aquéllo que eirve para conocer o fijar un acontecimiento. Cuando

el inetrumento coneiete en eignoe eecritoe ee llama documento.

!

in

El instrumento notarial ...E8 el documento originel

que el MNotaric redactm y aelenta en el protocolo sobre los actos
v hechos sometidos a su autentificacién, firmade por los otorgan-—
tes, por los testigos instrumentales o de conocimiento, cuando se

requieran y autorizado por el notario..." (14).

Los documentos pueden eer piblicos o privados, segin

provengan de persona investida de fe piblica o de un particular.

3.2.- DOCUMENTOS PUBLICOS.-

Son documentos piblicos aguélloe cuya formacldn esta
encomendada por la ley, dentro de los limitee de su competencia,
a un funcionario piblico revestido de fe piblica y loe expedidos

por funcionarios piblicos, en el ejerciclo de =zue funclones,

La calidad de piblicos se demuestra por la existencia-

14) LEY DEL WOTARIADD PARA EL ESTADD DE GUAMAJUATO
Perifdico Oficizl Edo. de Guanzjusts
Guanajuato, Bho, 1997  Pag., 1%
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regular, sobre los documentos de los sellos, firmas, u otros

signoe exteriores, que en Bu caso prevengan las leyes,

Asi podemos decilr que el documento piblico es el otor-
gado o autorizado, con las sclemnidades requeridas por la lay,
rpor notario, esecretaric judicial, u otro funcionaric piblico
competente, para acreditar algin hecho, la manifestacién de una o

variss voluntades y la fecha en gque se producen.

La ley adjetiva para el estado de Guanajuato establece

cuales son los documentoe pilblicos:

ARTICULDO 132.- "Son documentos publicos agquélloas cuya
formacién estd encomendada por la ley, dentro de los limites de
gu competencia, a un funclonario piblico, revestideo de fe pibli-

¢a, ¥ los expedidos por funcionaricas pilblicos, en el ejercicio de

eus funciones".

La calidad de piblicos =e demuestra por la existencla
regular, socbre los documentos, de los sellos, firmas uw otros
eignoe extericores gque, en su cas=o, prevengan las leyes,

Son documentos piblicos:

1.~ Los testimonios de las escrituras piblicas otorga-



das con arreglo a derecho y las escrituras originales mismae.

2.~ Los documentos auténticos expedidos por funciona-
rios que desempefian cargo piblico, en lo que se refiere al ejer-

cicio de sus funciones.

3.~ Las certificaciones de las actas del estado civil
expedidas por loa Jueces del Registro Civil, respecto a constan-

cilas existentes en los libros correspondientes.

4.- Las certificaciones de constancias existentes en
los archives piblicos expedidos por funclonarios a gquienes compe-

ta.

.- Las certificaciones de constanciae existentes en
loe archiveoe parroguiasles y que se refieran a actos pasados,
antes del establecimiento del Registro Civil. siempre qgue fueren
cotejadas por Notario Plablico o guien haga sus veces con arreglo

&g derecho.

6.- Las amctusciones Judiciales de toda especie.

3.3.- DOCUMENTOS PRIVADOS.-

D ocumento privado: "El gue es redactado por las partes



-3l

interesadas, con testigos o sin ellose, pero ain intervencién de

notarioc o funcionario piblico, gue le de fe o autorizacidn”.

Por exclusilédn, son privados log documentos que no
reunen las condiclones previetas en lasa disposiciones antes

menclonadas.

Son  documentee privados los vales, pagarés, libroe de
cuentas y demds escritos firmados o formados por las partes, o de

ey orden ¥y que no estén auvtorizadas por esecribance o funcionarics

competentes.

a).= VALOR PROBATORIOD.- El documento puiblico tiene wvalor
probatoric pleno dentro de los julciocs y procedimientos adminis-
trativos v Judiciales. Este documento se volvid el medio de
prueba mds importante, puse el Unico con pleno valor probatorio,

gin que su valor pueda ser destruldo por medio de excepciones.

b).- LEGALIZACIDON DE DOCUMENTOS PUBLICOS.- La legalizacidn de
documentos que van a sufrir efectos fuera de la demarcacidn del
notarioc o del funcionario que lo autorizd, puede analizarse en
cuanto al contenide v a la forma, los actos se¢ rigen por lase

leyves del lugar donde pasen.

La prédctica puede presentar los siguientes supuestos:



1.~ Documento piblico otorgade en el Estado, puede

surtir efectos juridicoes dentro de la Repiblica Mexicana.

2.~ Dopcumento Pidblico otorgado en el Repiblica Mexica-

na, para surtir efectos en el extranjero.

3.- Documente piklico otorgade en el extranjero, para

surtir efectog en la Repiblica Mexicana.

4.~ Documento ptiblico otorgado en el extranjero, ante

el Cénsul mexicene, para surtir efectos en la Repiblica Mexicana.

En lo gque respecta a los instrumentos notariales que

expresameos su definicidén con antelacidén se dirid que:

"El instrumenteo notarial lo constituyen el acta y la
escritura piblica. Antes de entrar a su estudio es necesario

analizar log elementos gue el notario necesita para su confec-

cidn,

ESENMCIALES.- Como el protocolo, apéndice, sello vy

notaria,

SECUNDARIOS.- Come oficina, archive, guia, indice vy

rétulo,
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En la actualidad estd en vigor la Ley del Hoteriado
parea el Estado de Guanajuato, por Decreto nimero 185 del afic de,
1958. Sin embargo el 2 de agosto de 1986, se aprobd la Nueva Ley
del Netariade psra el Estado de Guanajuatn, la cual entrard en
vigor el 01 de enero de 1997, por consecuencia procedo a hacer un
andlisis comparativo de la Ley vigente en este momento vy la Ley

que entrard en vigor.
3.4.— ELEMENTOS NOTARIALES.—

3.4.1.- PROTOCOLO.-

"Es el libro o Juego de libros autorizados en los que
el Notario durante su ejercicio, =sienta y autoriza con las forma-
lidades de ley, las escrituras y actas que se otorguen ante eu

fe" (15).

En la ley en vigor se establece el sistema de Protocolo

Cerrado, se le llama asi porque estd previamente encuadernado.

El Protocolo es asignado & la Hotaria y no al HNotario,
consecuentemente loe libros se eipguen utilizendo, independiente-
mente del camblo de su titular.

15} PEREI Ferndndez del Castillo, Bermarda.
lsrecko Hotarizl 4a. Ed.

Editorial Porrda
Wewice, B.F, 1989 Fig, 71



La fe piblica notarial eesencialmente es documental v
nunca verbal, es por eso que lag actas y escrituras piblicas sélo
pueden autorizarse an el protocole vy expedir coplas, testimonlos

y certificaciones de los inetrumentoes gque consten en é&1.

Para este sistema de protocolo cerrado, se autoriza wun
méximo da "2" protocolos, gque se utilizardn simultaneamente,
para hacer constar log actos que conforme a eza ley deban autori-

zarse en ellos” (1B).

En la Ley del Notariado para el Eata%n de Guanajuato =e
establecen en el articule 33 las caracteristicas que debe tener
el protocolo: "Loa libros del Protocolo estardn encuadernados ¥
empastados, Cada pdgina 4til de los libros del Protocolo, tendra
un margen para escribir en &l las anotacionea gue procedan, de
una cuarta parte de la anchura de la hoja. Las hojas de los
libroe deberédn tener treinta y cinco centimetros de largo por
dieciocho de ancho en su parte utilizable, cada plana tendréd
treinta y seis renglones y deberd ser rubricada y sellada por el

Motario a medida gue vayva utilizande" (17).

16} LEY DEL NOTARIADD PARR EL ESTADO [E BUANRIUATO
0, Cit, Pag, 24

I7) lbides. Pig.204



Loe 1libroe de Protocolo se enumerardn progresivamente
al igual que la enumeracidn de las escrituras y actas, 8in inte-
rrumpir lae de un volumen & otro, aun cuando & una se le haya
rueste la nota de  no pasd. Entre uno y otro instrumento, ab6lo

habréd el espacio necesario para las fiymas y autorizaciones.

a).- RAZON DE AUTDRIZACIOM DE APERTURA.-

En la primera plana 7Util de cada libro del Protocolo,
ge asentard razdn que suscribird la Primera Autoridad Politica
del lugar de adscripelén del Hotario, gue deberi contener el
lugar v la fecha; el nimero gque togue al libro, el de los folios
utilizables aque comprenda; 21 nombre, apellidos ¥y nimero del

Notario para guien ee destina.

b).- RAZON DE ENTREGA.-

El Hotario con eu propio peculio se hace del protocolo,

c).~ RAZON DE APERTURA.-

Después de la razén de sutorizacidn., el HNotario debe
anotar la fecha en que empiece a utilizar el libro, vy asentar su
sello de autorizar y esu firma, a=i ya puede empezar & trabajar en

él.
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d).- RAZOM DE CIERRE.-

Al final de cada libro del Protocolo, el mismo dia en
que ege hubliere pasade el Gltimo acto el Notario levantard razén
en la que haréd constar, gue clerra esge volumen, el ndimero de
actoe que sutorizd loe gue no hubilere peeado ¥ loe que se encuen-
tren pendientes de autorizacidn, expresande el motive de estarlo,
En la ley wvigente mencione gque los= Protocolos, libroz de documen-
toe y reglstros, eerdn guardadozs por loe Motarios bajo esu mée

estricta responsahbhilidad.

e).- RAZON DE CLAUSURA.-

En cazso de fallecimiento de un Hotario sin haber desig-
nado sustituto, ¥y en caso de destitucidén el Encargado del Regis-
tro Publico de la Propiedad recogerd el Protocolo, el eello vy
demds documentos correspondientes al NHotario, deblendo en caso de
fallecimiento de aguél, remitir el selle al Consejo de MNotarios,
pare gque =e destruve en la primera sesidn gque diche Consejo
celebre. Miesntras se presenta el Notarie sustitute, el Encargado
del Registro Pablico de la Propiledad, expedird los testimonics vy

hard las anotaciones v cancelacionss gue fueren procedentes.

3.4.2.- ANODTACIONES MARGINALES.-



De &cuerdo a la Ley del Hotariado para el Estado de
Guanajuato, en su articulo 41 establece: GQue... "Al margen de
cada instrumento del Protocolo se anotard el nimero de la Escri-
tura, la clase de acto o contrato que contenga, el nombre de los

otorgantes y la fecha de expedicidn del testimonio" (18).

Tambiién se asienta al margen del protoecoleo la razdn de
no pasd, cuando en un instrumento =e hacen constar varios actos
Juridices y alguno de ellos no fue firmado en tiempo: por eetar
aquivocade en pu redaccidn, o blen porgque lae partes no gquieran

celebrarlo.

Entratédndose de la Ley del Hotariado para el Estado de
Guanajuato, gue entrard en vigor, en el caso de gque por algin
motivo ee llegara & extraviar un follo antes de ser firmado por
las partes, se podrd sustituir por otro aungue no sea de numera-
cién esucesiva;: dentro de este sistema tamblén se deberd se=entar
antee de las firmas los nimeroe de loes folios wutilizados, asi
como loe que no se utilizaron, y se asentard si un folio fue
utilizede en sustitucidén y loe nimeros entre los cuales quedd,

esae folio.

El MWNotario no podra autorizar scto alguno en el tomo-

18) LEY DEL KOTARIRDD PRRA EL ESTACO DE GUAMRJLATO
Editorial Cajics Pag, 284
Guanzjuate, Bte. 1958



siguiente., antes de haber cerrado el tomo anterior de Protocolo.

3.4.3.~- APENDICE. -

Tanto en la Ley del Motariado para el Estado de Guana-
Juato wvigente vy la gue entrard en vigor en enero de 1997, esta-
blecen la existencla del Apéndice, que también forma parte de los
Elementos HNotariales, "En relacidn con los tomos del protocolo
el HNotario llevard una carpeta en donde 1ird depoeitando los
documentos que se refieren en las escrituras y asctas. El conteni-
do de esta carpeta se llema apéndice, el cual se considererd

como parte integrante del protocolo”™ (18).

Los documentos que forman el apéndiece se arreglardn por
legajos y tendrédn el nimero de la escritura o acta gue les co-
rresponda, con un namero progresivo que los sefiale y distingas de
otroa, Asi se formardn carpetas de los epéndices que s van &

encuadernar en forma ordenada y después se empastarén.

Los documentos que forman parte del apéndice no podrén
degglozerse v, észtos log conservard el Notario vy =segulrd con el

tomo respectivo.

19) LEY Of MOTARIADD PAR& EL ESTADD DE GEANAJURTO
Editeriz! Cajice Pag, 244
Guanajusto, Bte, 1953
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Loe documentoz que integran el apéndice. la Ley les da

caracteristicas distintas:

a).- DOCUMENTOS AGREGADOS AL APENDICE COMD PARTE DEL ACTA O DE LA -

ESCRITURA.-

1.- En este caso la Eecritura o el Acta egtén integra-
das, tanto en el extracto gue se asienta en el protocolo, como el

documento que se agrega &l apéndics.

2.- En las Actas de protocolizacién y cotejo de docu-
mentos "con 2u copla escrita, fotostdtica o de cualquier otra
clase", el Notario después de hacer constar que es copia fiel de
gy original, una la devuelve al interesado debidamente certifica-

da vy otra la agrega al apéndice.

b).- DODCUMENTOS AGREGADDS AL APENDICE COMD COMPLEMEWTO DEL ACTA O DE LA
ESCRITURA.-

Dentro de una escritura pueden relacionarse algunos
documentos, que para evitar su transcripeidn en el protocolo, sBe
agregan &l apéndice, por ejemplo: El documento que acredita la

personalidad de uno de los otorgantes.

c).- DOCUMENTOS QUE SE AGREGAN AL APENDICE PDR RELACIONARSE CON EL -
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ACTA O ESCRITURA.-

Estoe no se menclonan en el instrumento, esin embargo,
por relacionarse con la escritura, se agregan por un principio de
seguridad Juridica y de conservecidn del instrumento, tales como
el &avieo preventivo de otorgemientoc de escritura, la nota de
treelacidn de dominio, el comprobante del pago del impuesto scbre

adquisicién y del impuesto sobre la renta.

Independientemente de los tomos y de lae carpetas del
apéndice, loe Notarios tendrdn la obligacién de formar un indice
genersal, de todos los instrumentos gue sutoricen, bajoc su més

egtricte seguridad v rgspnna&hiliﬂad.

S3.4.4.- GELLO.-

El Hotario pars sctusr necesita de un sello. La Ley =e
refiere a &1 como Sello de Autorizar. Con este sello se autori-
zan los doocumentos piblicoe; es el instrumento gque emplea el
notarioc pare ejercer facultad fedataria. Permite o 1impide la
sctividad notarial, pues es el simbolo de la fe piblica del

Estedo., La falte de &l produce la nulidad del instrumentoc o

testimonio.

El Sello de Autorizar. deberd tener las siguientes-
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caracteristicas: Tendrd forma circular con un didmetro de cuatro
centimetroa, el ecual tendrd alrededor el nombre, apellidos,
nimero de la notaria; lugar de ubicacién de la notaria y al

centro el escudo nacional ¥ la leyenda: Estados Unidos Mexicanos.

Con el sello, el Notario autoriza las hojas e instru-
mentos asentados en su protocolo. Se imprime en el édngulo supe-
Irinr derecho del anverso de cada hoja del libro o en cada folios
que se vaya a utilizar. También se utiliza cada vez que el
Hotario autorice una escritura o un acta; en los testimonios,

coplag simples y certificadas, v demds documentoe que expida en

ejercicio o en relacidn con su funcion.

3.4.5.- NOTARIA.-

Ea el conjunto de elementos materisles compuestos por
el protocolo, apéndice, indice, guia, sello y archivo gque estén

al pervicio del notario para el ejercicio de sue funcionese.

a).- INDICE.-

Loe Notarios tendrén la obligacién de llevar duplicado
y por cada juego de libros, un indice de todos loe Instrumentos
qgque asutoricen, por orden alfabético de apellidos de cada otorgan-

te v de =su representado, en su casoc, con expresién de la natura-
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leza del acto o hecho, el libro, nimero de paginas v la fecha de

la escritura o acta.

b).- GUIA.-

Aungque la ley no lo establece, en la préctica algunos
Hotarioe wutilizan la Guis, en esta =e anota en forma progresiva
loa instrumentos otorgados por el NHotario, y el estado en que ee

encuentran.

c).— OFICINA.-

Es el lugar fisieco donde se establece un Hotarioc para
realizar sus funclones; es su domicilio legal. En este lugar se

encuentran reunidos loe elementos de la Hotaria.

d).- ROTULD.-

El rdtulo no estd establecido en la Ley vigente., Este
consiste en el anuncio colocedo en la puerta de la oficina, en la

calle, con el nombre y apellidos del Notarleo v nimero de la

Notaria.

e).- ARCHIVO.-
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Ee utilizado por el Hotario o por la persona que lo
sustituye, pues en él se encuentran documentos que se la han

entregado en forma confldencial.

3.5.~- DOCUMENTO NOTARIAL.-

La fe piablica notarisl e=s siempre documental. Los
documentos notariales son aguellos que CONSTAN EN FORMA ORIGINAL
EN LOS PROTOCOLOS: ESCRITURA PUBLICA Y ACTA. También eon  los

Testimonios, copilas certificadeas, y certificacliones.

Por eer notarial un doocumente piblico, tisne pleno
valor probatorioc v conserva le apariencis Juridica de wvalidez

mientras no sea declarado judiclalmente nulo.

La Ley del Notariado para el Estade de Guanajuato que
entrard en vigencia en Enero de 18397, en sus artioules 74 y 81
eefiala los doe tipoe de dooumentoe plublicoe que el notaric puede

hacer constar en el protocolo: La Escritura v el Acta NHotarial,

3.5.1.- ESCRITURA PUBLICA.-

Es el documento original asentado en el protocolo por
mgdic del cual se hace constar un acto juridico, que lleve 1la

firma v sello del notario.
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El MHNotario en la conformacifén de las escrituras se

sujetard a las reglas sigulentes:

ARTIQUIOD 74.-

1.- En cada escritura publica ss incluird sl nfimero qus
le corresponda, lugar v fecha de otorgamiento, y en su caszo la
hora, nombre y apsllidos del titular de la Notaria, nimerc de

éeta v adocripeidn a la que pertenezca.

2.~ Consignard el nombre completo de los comparsclentes
¥y el tipo de contrato o actuacidén de que se trate, de tal modo

que no pueda confundirse con otro.

3.- Al citar algin testimonic autorizado por otro

notario mencionard:
a).- Su nomero, lugar y fecha de otorgamiento. los
datos registrales, sl se encuentra inecrite en el Regletre Publi-

co de la Propiedad o del Comercio.

b).— El nombre del notaric ante quien se ctorgd, nimero

de la noteria vy su adscripclén.

4.— Cuando se trate de contratos relaclonados con-
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bienes inmuebles, en lo conducente oheervara las fraccionee

mencionadas y ademés:

a).— Mencicnard los antecedentes de propiledad v certi-
ficard haber tenido a la vista loe documentos que le presenten,
para la conformacién de la escritura y 8i se encuentra o no
inecrite en el Registro Publico de la Propiedad vy del Comercio el
dltimo titulo. citando el nimero, tomo y fecha de inscripcién en

8Uu Caso.

b).- Determinard su naturaleza, ubicacién, medidas vy

linderce.

5.—- Redactard lae clédusulas respetando la voluntad del
o de los comparecientes de modo claro v coneige, asentédndose las

renuncias que véalidamente puedan ¥y quieran hacerse.

6.— Consignard el carédcter o personalidad de quien
comparezca en representacidn de otro y sus facultades, transcri-
biendo lo conducente de la parte relativa del documento, en donds

se deriven o agregéndolo al apéndice respectivo, en gu caso.

T.- Asentard las generales de los ctorgantes, de los
testigos de conocimiento, instrumentalesz o intérpretes que figu-

réan en el acto,.
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B8.- Asentard las certificaciones v autorizaciones

(20).

ARTICULD 75.-

En las escrituras el NHotario hard conetar bajo su fe:

1.- Los medios por los= gque se asegurd de la identidad

de los otorgantes v sl a su julicio tiene cepacidad legal.

2.~ Que leyd la sscritura a todos los intervinientes, o

gque éstos la leyeron por si mismoe.

3.- Que explicd a lo= otorgantes el valor vy las conse-
cuenclas legales del contenido de la escritura cuando asi proce-

da. .

4.- Que los otorgantes manifestaron ante €l su confor-
midad con la escritura y la firmaron o que no lo hicieron, porgue
no supieron o no pudieron hacerlo. En este caso, el compareciente
imprimird sus huellas digitales de ambos pulgares y firmard a =su
ruego por &1, la persona que al efecto elija, anotdndose las
generales de ésta Gltima.

200 LEY DEL WITAAIADD PARA EL ESTADD DE GLWHMIUATO

Peritdico Oficial Pag. W
Guinjueto, Gto,, 1957
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5.~ La fecha en que gquedd firmada la eescritura (21},

ARTICULOD 76.-

El MHotario haréd constar la identidad de loe compare-

clentes por los siguientes medlos:

1.- Por certificacidén que haga bajo su responsabilidad

de gue lo= conoce peréonalmente,

2.- Por documento oficial reciente, idénec para la

identificacilién con fotografia v firma del interesado.

3.~ Por la presencia de dos testigos conocidozs del

notario o aue ese identifigquen con credencial con fotografia.

Para gque el notario haga constar que los otorgantes
tienen capacidad legal, bastard con gue en elles no observe
manifeetaciones de incapacidad fisica o mental, aue les impida
discernir v dque no tengan notificas de gque estdn sujetos & ineca-

pacidad civil.

21) LEY DEL KOTARIADO PARA EL ESTADD DE GUAMAJUATO
Perifdico Ditcial Pag, 22
Suanajuato, Bto, 1997
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3.5.2.~ ESTRUCTURA DE LA ESCRITURA PUBLICA.-

El notario para determinar el contenido. lenguaje ¥
férmulas de estilo al elaborar una escritura debe tener en cuenta
las dispoeiciones aplicables de la Ley del Hotariado para el
Eetado de Guanajuato, como lo hemoe vieto con anterioridad, y al
Cédigo Civil del Estado. Loe modernos ordenamientoe Juridicos
dieponen que &l lenguaje debe ser claro y sencillo. Ahora anali-
zaremos la eatructura normal de una Escritura Pliblica, va gque no

ea rigida, porgue depende del eestilo de cada notario.

3.5.2.1.- PROEMIO.-

Es denominado como la cabeza de la escritura. En éste
ge determinan los elementos del acto juridico o contrato. Dentro
del proemic se menciona el lugar, pero al determinar el lugar en

la escritura ee hace referencia:

- LUGAR. -

1.~ Al lugar de ctorgamiento del instrumento, sze des-
prende de eeste dato el Ambito de la Juriediccidn del notarioc gue
comprends un doble aspecto; la jurisdiccién de la actuaclén

notarial y el lugar de ublecacién de la notaria.
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2.- Al lugar de cumplimiento de las obligaciones con-
eignadas en la escritura, gEeneralmente sl lugar de cumplimiento
de lee obligaciones es el domicilioc de loe contratantes, tal ¥
como debe establecerse en las generales de la escritura. Por
ejemple cuando ee trate del contrato de compra-venta de inmue-

bles, la entrega debe ser en el lugar donde pe encuentre el bilen.

3.- Al lugar de le legielacidn aplicable.

-FECHA.-

La escritura debe contener la fecha en que se extiende.
En todo documento notarial, la fecha debe ser clerta y determina-
da, existen variase fechas de la escritura; por ejemplo: general-
mente se aasienta al principio de la redaccidn del proemic y otras
al pile. Los instrumentos notarisles deben contener el dia, mes v
afioe en que ee realiza el acto. La mencidn de la hora ese convier-
te en una exigencla necesaris para la certeza de loa hechoe
Juridicos contenidoe en las actes notariales, talea como la fe de

hechos, notificaciones, requerimientos. interpelaciones.

-~ FRCHAS DE LA ESCRITURA.-

Se puede decir que, dentro de 1l eepcritura existen

varise fechas:
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1.~ LA DEL INSTRUMEWTO.- Es la fecha de cuando la escritu-

ra gueda asentada en el protocolo del notario.

2.- FECHA DE FIRMA.- Es la gque indica el momento en que
£l o loe otorgantes, comparecientes, sujetos, partes, concurren-
tes, expresan su conformidad con el instrumento por medioc de su

firma o huella digitsl, en su caso.

3.- FECHA DE AUTORIZACION PREVENTIVA.- Cuando todoz los
otorgantes han firmado ante el notario, éste asienta come cona-
tancia la razdn Ante Mi su firma ¥y su sello, guedando la essori-

tura autorizada preventivamente.

4.~ FECHA DE AUTORIZACION DEFINITIVA.- S5i el instrumento ha
sido firmado por las partes y por el Notario, y se han satisfecho
los requisitos fiscales y administrativos, el HNotaric puede
autorizarlo definitivamente, poniendo la razén de autorizacion

definitiva. su sello vy su firma.

5.~ FECHA. DE IMSCRIPCION EM EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.-
Pera gue une escritura traslativa de dominio surta efectos frente
B terceros, e8 necez2aria la inseripelén del testimonio en el

Registro Pliblico de la Propiedad.

3.9.2.2.- ANTECEDEWTES.-
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Ez la parte de la escritura en donde me relacionan vy
describen los bienes objsto del contrato, agi como los titulos

que dieron origen al derecho del enajenants.

En los antecedentes sze van a describir las caracteris-
ticas del bien materia del contrato, tanto en aspecto Jjuridice
como en el fisico; deasde el punto de vista juridice se tendrd que
examinar quién es la persona capacitada para enajenar; gqué grava-
menes ¥ limitaciones de dominio tiene el bien objeto de la opera-
clidn, su  inscripcidn y situacion en el Registro Pdblico de 1la
Propiedad vy toda la demds informacidn que muestre claramente el
estado Juridico de la finca. Desde el punto de vista fisico, wvan
a eatablecerse cudles son las caracteristicas fisicas del inmue-

ble, o sea su descripcldn.

1.- DESCRIPCIONES EN EL ASPECTO JURIDICO.-

El Motario wprevio al ctorgamiento de un escritura,
necesita recabar clertos documentos. los cuales se relacionan en
los antecedentes. Como pueden serlo, los permiescs, sutorizacio-
nes. constanciss y certificaciones que garantizan a loe contra-

tantes su derecho y les dan zeguridad juridica.

Los documentos previos que un Motarle puede necesiltear,

previo al otorgamiento de una ezcritura =on:
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a).- BOLETAS DEL IMPUESTO PREDIAL.- La propiedad o
posesidn de un terrenc causa impuestos, gque van a cubrirse con el

nombre de Impuesto Predial, gue e&s un impuestc local.

b).- SUJET0S5.- Loe sujetos del impussto son propieta-

rice o poeesdores de predice urbancs o rasticos.

e).— BASE.- Se tomd como base de este impuesto:

1.- El valor cataestral del predio

2.- La renta que produzca un predio

d).- TASA.- Con base en al valor catastral, la tasa
del impuesto eg proporcional a la capacidad contributiva de los

sujetos.

De la boleta predial también =e deriva el valor ocatas-
tral que puede ser bajo dos criterios: Con base en el valor
fisicoe o0 con base en el valor de cepitalizecidn de rentas. Este
valor es importante para determinar la base del i1mpuesto de
adquisicidn de inmuebles, va que este impuesto se grave sobre el
valor més alto entre el avalio, el catastral v el precic de la

operacidn.

e).— CONSTANCIA DE NO ADEUDO.- El Hotario, para auto-
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rizar definitivamente una escritura y para presentar la ligquida-
cidén v enterar el impuesto de adguisicién de inmuebles, requiere
de wuna constancia de no adeudos. Esta ccngtancia es importante
para garantlizaer al adguirente de los posibles &adeudos fiecales

que puedan gravar la finca objeto del contrato.

f).— CERTIFICADO DE LIBERTAD DE GRAVAMENES.— El1 Hota-
rio solicita del Reglstro Piblico de la Propiedad un certificado
de libertad de gravédmenes del bien objeto de la wventa, para
garantizar al adguirente gue el blen se encuentra libre de grava-

men o limitaciones.

g).— AVALUOS.- El avalio es el documento en el cual se

determina el valor o estimacilién de una cosa en dinero.

3.5.2.3.- CLAUSULADO.-

Las cldusulas constituyen la parte formal méds importan-
te de la Escritura, ya que es el elemento medular de la misma,
por que en €l se concreta eu objeto, se especifica lo deseado por
las partes. 2e establece la finalidad econdmica del contrato y se
satisfacen las necesidades juridicas de los contratantes. En &1
se determina la expresién del consentimiento gue recae schre el

objeto del contrato.
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Asi, en principio el legislador da libertad para esta-
blecer las cliusulas que se consideren necesarias. Emperc existen

treas clases de cliausulas:

1.~ CLAUSULAS ESENCIALES.- Sin éstas el contrato dejaria
de ger contrato por tener una imposibilidad Juridieca para gsu
existencia. Por ejemplo en el caso de la compra-venta, el ©precio
y el hien objeto del contrato deben especificarse en forma con-

creta.

2.— CILAUSULAS NATURALES.- Estas ee aplican &l contrato
pegin su tipicidad o atipicidad, por ejemplo: en la enajenacidn
de inmuebles, una cléusula natural y por lo tants esupletoria
seria el saneamiento para el caso de eviccidn. Estas se conside-

ran renunciables en los términos de la Lay.

3.- CLAUSULAS ACCIDENTALES.— Son aguéllas que las partes

incorporan al contrato como normas accesorias.

3.5.2.9.~ REPRESENTACION.-

La representacién se da cuando una persona actia a
nombre de otra. La representacién constituye una parte de la
estructure de la escritura piblica, ésta en la prédctica y en la

funcién notarial es conocida con el nombre de PERSONALIDAD, La-
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representacidn puede definiree como: LA FACULTAD QUE TIENE UNA
PERSONMA DE ACTUAR, OBLIGAR Y DECIDIRE A HNOMEBRE O POR CUENTA DE
OTRA (22).

1.- CLASIFICACION DE LA REPRESENTACION.-

La representacidén se clasifica en Directa o Indirecta;

Voluntaria v Legal.

a).- DIRECTA.- Cuando una persona actia en nombre y por
cuenta de otra, produclende una relacién directa e inmediata

entre representado vy tercerc; como en el caso del Poder.

b).~ IHDIRECTA.- Cuando actda una persona en nombre
proplo vy por cuenta de otra, adquiriendo para si los derechos v
obligaciones del representado frente al tercero, por ejemplo el
Mandato, prestacidn de servicics, en la'que gee esetablece, entre
dos personas, una relacidén juridieca interna. desconocida y en
ocasiones. finglda varas el tercero, pero que al final de cusntas
log efectos juridicos van a repercutir en el patrimonio de quien

encomendd el negocio, por eso se coneldera Representmcldn Indi-

recta,

2] PEREI Ferrdndez del Castillp, Bzrmarda
Jerecha hotarial  da. Ed.
Editorial Forrdz Pég. 24%
Bbeico, OF. 1999
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c).- VOLUNTARIA.- Cuando una perscna, en virtud de 1la

autonomia de la voluntad, autoriza a otra & actuar en su nombre ¥y

presentacidn, como en el poder., Esta representacilén se subdivide

en:

— VOLUNTARIA DIRECTA.- Cuando se refiers a la actua-
cldén de una persona en nombre y representacién de otra, en cuyo
caso, los efectoe Jjuridicoe y patrimoniales recaen sobre el

representado, estableclendo entre éste y el tercero una relaclén

directa e inmediata.

- VOLUNTARIA IKDIRECTA.- Cuando una persona actla en
nombre propio ¥y por cuenta de otra, frente & tercerce, adauiere
personalmente los derechos v obligaciones como en el caso del

mandato,

A continuacidn se analizard la representescldn wvolunta-
ria directa como lo es el Poder "... Ez el otorgamiento de
facultades que da una persona llamada Poderdante a otra denomina-

da Apoderado, pars gque actie en su nombre, es decir en su repre-

gentacidn” (23),

23) PEREI Fermandez del Castillo, Bernarda
Derecha hotarizl  4a. Ed.
Editorial Porrda  Pig, 248
Férico, D.F. 1997
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Esta instituclidon surte efectos frente a terceros, é&sta
ge diferencla del mandato porgque éste Ultimo es valido eélo entre
las partes, mandante y mandatario, que no surten efectos Juridi-

cos frente a terceros.

Al poder se le considera como el documento por medio
del cual se acredita la representacién que ostenta una persona,
en relacién con otra, o sea se reflere al documento desde el
punto de vista formal, no & su contenide, y asi ee hable de carta

poder o del poder notarial,

En conclusidn, el poder es un negocio sbstracto, por no
referiree a casos concretos; autdnomo, porgue puede existir en
forma independiente de cualgquier otro negocio que exprese el

alcance de la representaclén, tal como un mandato.

Pero hay gue saber diferenclar el mandato del poder, va
aue el primero s un contrato, ¥y el poder es une declarmcidn

unllateral de voluntad.

El mandato tiene por objeto obligaciones de hacer,
coneistentes en la realizacidén de la representacién en forma
abstracta y smutdnoma, o sea la actuacidén & nombre de otra persona
para que los actoe efectuados surtan en el patrimonioc del repre-

sentado, de tal manera cue la relacidn Juridica vincula directa e

e

e W T
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indirectamente al representante con el representado:; ademids el
mandato no sa representativo, Bin embargo pusde serlo si va unido
con el otorgamiento de un poder, es decir el mandato siempre va a
requerir del poder para ser representativo y surta efectos entre

mandante y tercero.

d).- LEGAL.- Este tipo de representacidén es impuesta por
la Ley. Cuando una persona por éer incapaz o encontrarse ausente,
es representada por otra, se podria hablar de drganos representa-
tivoz. Esta es una figura juridica unitaria, ya gue a travée de
glla un sujeto actha en nombre y por cuesnta de otro gue no puede
actuar por si Bolo. Dentro de esta representacidn se puede men-

clonar loe diferentes tipos de representacidn legal como pueden

ger.

1.- REPRESENTACION DE MENORES.-

a).— PATRIA POTESTAD.- Es la institucién que ejercen los
padres v & falta de éstos, los abuelos, sobre la persona ¥y bienes
de los hijos menores de edad no emancipados. Quienes la ejercen
tienen la administracidn de loe bienes y legitima representacidn

legal del incapaz.

b).- TUTELA.- Ees una institucidén juridica que tiene por

objeto, la pguarda de una persona incapaz y de sus bilenes. La-
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tutela puede ser testamentaria, legitima o dativa.

~ TESTAMENTARIA.- Cuando surge del testamento del
ascendiente sobreviviente de loe doe que conforme a la ley ejar-

cen patria potestad.

- LEGITIMA.- Cuando no hay aulen ejerza la patria

potestad, tutor testamentario o tutor por causa de divorcio.

- DATIVA.- Se elerce cuando no hay tutor teatamentario
o cuando éste se encuentre impedido temporalmente de ejercer su

cargo ¥ no hay pariente de aguéllos a qulénes les corresponda 1a

tutela legitima,

2.- REPRESENTACION EN LA BUCESION.-

En cuanto al albaceasgo, debe ejercerlo gquien tenga la
libre dleposicién de sus bienes. El albacesa ez el repreesentante
de las masa hereditaria vy tiene la obligacidn de administrar los
bienes hereditarios y de rendir las cuentas correspondientes, la
de les Juicioce gue se promuevan contra ésta.

3.— REPRESENTACION DE PERSONAS HORALES.-

Las personas morales, por una ficclén legal., tienen-
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personalidad  Juridica. Su voluntad se expresa por medio de sus

representantes.

3-5-2. 51" EI'EHEHHLEEW-

En un instrumento notariasl se requiere que se enuncien
una eerie de datos de quienes intervienen en una escritura o acta
notarial. A estos datos ee les llaman generales, que comprenden

algunoe de los atributoe de la personalidad.

- KOMEBRE Y APELLIDOS.- La funcidn del nombre es= para
individuslizay y distinguir a la pereona en sccledad. Loes apelli-
dog son el resultado normal de la filiacidn. E1 nombre tiene
tamblén interés para la Inscripclén en el Registro Piblico de la
Propiedad, porque conforme al sistema registral log asientos ¥
notas de presentacidn, deben contener loe nombree y apellidos de
los interesados. También en las anotaciones preventivas se ins-
cribe el nombre de la persona a quien favorezca la anotacidén y la
fecha de ésta. Y. los asi?ntos de cancelacidén de inscripcidn o
anotacidn preventiva. deben contener el nombre y apellidos de la
persona & cuva instancia o cuyo consentimiento se verifiaue la
cancelacidn. Ademds el nombre se toma en cuenta pare formar loe
indices que se llevan en el Registro Pablico de la Propiedad, en
el Registro Inmobiliariec se toma en cuenta el nombre, puse se

llevan por nombres de propietarios.

i ——T
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- FECHA DE HACIMIENTO.- Cuando una persona proporciona
en la notaria la fecha de su nacimiento se puede determinar si es
mayor o menor de edad, en coneecuencia sl tiene capacidad o no
para otorgar un acto y comparecer ante el Notario. Loes mayorse de
edad que no estén sujetos & ninguna de lae incapacidades gque
sefiala la Ley, tiene capacidad de goce v de ejercicio, o sea que
son sujetos titularee de derechos y obligaciones y pueden ejerci-

tarlos por =i miemos.

- ESTADO CIVIL.- Es la situacidn de una persona en
relacién con su familia. El Estado Civil tiene relevancia nota-
rial por el poder de diesposicidn de loes biesnes. El Motario nece-
sita saber el estado Juridico, pues el poder de administracién vy
disposicién de loe bienes varis segiin el estado ecivil de soltero,

casado, wviudo, divorecisdo, ete.

- HNACIONALIDAD.- E& el vinculo juridico politico que
relaciona & la persona con el estedo, o el atributo Juridico que
sefiala &l individuo como miembro del pueblo de un estado, Es
importante determinar le nacionalidad de loe sujetos que inter-
vienen en una escritura piblica o acta notarisl, puee en nuestro
pais existen limitaciones y prohibiciones a los extranjeros para

la adquieicién de bienes inmuebles,

- OCUPACION.- Este dato debe consignarse en las gene-
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rales de la escritura, como un elementc de identificacién de 1la

pPeErsona.

- DOMICILIO.- Los elementoe que dsben contener el
domicilioc son: Poblacién, nombre de la calle, nimero de la cesa,

y cualquier otro deto gue precise dichoe domicilio hasta donde eea

rosible,

3.5.2.46.- CERTIFICACIONES.-

En la certificacidn, el notario concretiza su funcidn,
Eeg 1la parte donde manifiesta sl contenido de su fe piblica, gque
es: Fe de la existencla de los documentos relacionados en la
ascritura; Fe de conocimiento, Fe de lectura y explicacidn; Fe de

otorgamiento de la voluntad.

3.35.2.6.1,- CONTENIDO DE LA CERTIFICACION.-

El Hotario al redactar las escriturass haréd constar bajo

gu fe:

a).— Que ze assgurd de la identided de los otorgantes y
que, & Su juiein tienen capacidad legal; el notario para hacer
constar esta identidad podréd velerse de mediocs como la certifica-

cién que éste hega de que los conoce personalmente, con algan-
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documento oficial: mediante la declaracién de dos testigos idéa-
neocs, mavores de edad, & su vez identificades par el nataria,

guien deberd asi expresarlo en la escritura.

b).- GQue les fue leida la escritura a los otorgantes;
gquienes intervienen en una escritura piblica tienen derecho de
enterarse del contenido de la escritura pablica antes del firmar-
la, generalmente la lectura es hecha por el notario cuande hava
habida madificaciones en la escritura en cuyo casc el notario
asentard los cambios y haréd constar que dio lectura y que explicd

las consecuencias legales.

¢).- Que se les hace saber la necesidad de inscribir el
Testimonio en el Registro POblico de la Propiedad, para garanti-

zar la seguridad Jjuridica de las partes vy de los terceros.

d).- Que explicd a los otorgantes el valor y las conse-
cuencias legales del contenido de la escritura. cuando asil proce-
da, &1 se explicard a les partes el contenido, valor ¥ &lcance

legal del instrumento gque se va a otorgar.

e).- GQue otorgaron la escritura los comparecientes
mediante la manifestacidén ante el notario de su conformided. aei
coma su firma o en su caso, que no lo firmaron por haber declara-

do no sabe ro no poder hacerlo. En todo caso el otorgante aue no-
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firme imprimird su huella digital.

f).- Haber tenido a la viata los documentos que le
hubieren presentade para la formacidn de la escritura, tales
como: Titulos de propiedad, conceslones, permieos, licencias vy

autorizaciones, boletas, avalio, eto.

3.5.2.7.- AUTORIZACIOM.-

La autorizacion de la eseritura es el acto de autoridad
del notarioc que convierte al documento en auténtico, guien ejerce
pus facultades como fedatario piblico, 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 plaﬁa.
Lazs autorizaciones que hay en las escrituras pueden ser dog: 1la
preventiva vy la definitiva. La autorizacién debe hacerse en el

protocolo, al ple de la escritura,

a).- AUTORIZACION PREVENTIVA.-

La hace el notario cuando ha sido firmada por todos los
interesados. Y debe contener los elementos: La razdén  Ante Mi:

la firmae v el sello del notaria,

b).- AUTORIZACION DEFINITIVA.-
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Satisfechas todas las obligaciones fiscales y adminis-

trativas. el notarioc puede autorizar definitivamente la escritu-

ra.

3.5.3.— ACTA NOTARIAL.-

“"Acta MNotarial es el instrumento gque a peticidn de
rarte interesada el notarlo extiende en los follos de su protoco-
lo, para hacer conetar bajo su fe uno o variocs hechos presencia-

dos por €l ¥y gque autoriza mediante su firma y selle” (24).

Lae actas notariales consistentes en notificaciones,
rrotesto de documentos, requerimientos, v en general toda oclase
de hechoe, abstenciones, estadoe y situaciones que guarden las
PErsonas ¥ coess que puedan eBer aprecladas objetivamente, deberédn
hacerse vpor los notarios sun ein la asistencia del solicitante,

observandeo las slguientes reglas:

1.- El notarioc se identificard, ante todos los gque
deban intervenir en el acto notarial antes de inicilarlo. ésto

deberd constar en el acta.

2.— Bastard que el notario exprese el nombre y los-

24) LEY DEL MOTARIADD PARA EL ESTRDO OE GUANAJURTO
Periddice Oficial Fig. 2%
Guanajuato, Bo, 1597
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apellidos de quienes intervienen, o se negaron a darlos sin

necesidad de agregar sus demds generales.

3.- En el caso de que =e necesite de algin intérprete,
gerd designado por el notario sin perjuiciu de que cada interesa-—

do puedsa nombrar otro.

4.- El notarioc levantard el acta inmediatamente después
de conclulda 1la diligencia, haciendo constar los hechoz que
presencie, un extracto de las manifestaciones de los intervinien-

tea y su conformidad o inconformidad.

5.~ En las notificaciones, aviscs y requerimientos, el

notaric observarid ademds el siguiente procedimiento:

a).— Entregard a la perscna con quien se entienda el
acte notarial, wun escrito firmadeo y sellado que contenga una

relacidn elara y sucints del objeto.

b).- En el acta Be hard constar dicha entrega, =i el
interesado firmd de recibido o se negd a hacerlo v que lo exprese

sobre el particular.

c¢).- B5i la persona se nlega a recibir &l escrito o &

recibir la copia, el notario le hard saber verbalmenta el objeto-
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de su presencia y lo hard constar en el acta.

d).- Cuando el notaric no encuentre a la persona de que
Be trate, se cercloraréd que es su domicilic, gque vive alli, o gque
esa es su oficina, ¥y entregard el escrite & la persona con guien

ge entienda el acto notarial, haclendo contar el nombre de édstse.

B8).- El acta de fe de hechos materialea, podré ser
ilustrade por el notario con plancs, crogulis, o fotografias de
las pereonas y de les objetos correspondlentes, en su ceso. Cuya
identidad de é&stos se hard constar, sgregande un ejemplar al

apéndice ¥y otra al primer testimonio.

EL NOTARIO PODRA INTERVENIR EN:

~ HOTIFICACIONES: Hotificar "...El acto de hacer saber
alguna cosa Juridicamente para gque la notifica dada a la parte,
le pare perjuicio en la omisidén de lo que se le manda o intima, o

para gque le corra término” (25).

En nuestro sistema Juridice =& conocen trea clases de

notificaciones: La Judieclsl, notarial vy ente doe testigos.

3) PERED Ferninder del Castillo, Bernarda
lerzche Nofariz! e, B4
Editorizl Porrde P, 327
Hdxico, DLF. 1983
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- INTERPRETACION Y REQUERIMIENTO: Como especie de
notificacidn, coneiste en pedir el cumplimiento de alguna obliga-
cidén. Viste en otre sentido que ss le da a la interpelacidn, es
haecer constar notarialmente la contestacién que el sujete pasivo
o interpelado da a las preguntas formuladas por el interesado. La
diligencia de interpelacién puede ser en presencia o no del

solicitante.

HECHOS MATERIALES, COMO EL DETERIORO DE UNA FINCA POR
CONSTRUCCION DE OTRA EN TERRENO CONTIGUO O PROXIMO A LA PRIMERA:
En es8te casc el notario ef6lo se concreta a cbhservar v describip
sin calificar ni entrar en consideraciones técnicas gue la limi-
tacidn profesicnal le impeonen ¥y la prudencia le aconseja. Con
eate tipo de actas se pretende preconstruir una prueba del estade
en gue se encuentra una finca antes de Ber conetrulda otra en su

colindancia.

COTEJO DE DOCUMENTOS: Cotejar un documento es compa-
rarlo con 8u original y despuées de confrontarlo, certificar que
son  iguales. Por medio del cotejo, el notario determinar =i la

copia que se le preesenta concuerda o no con su original.

3.9.4.- ESTRUCTURA DEL ACTA NOTARIAL.-

En términce generales la estructura y el sistema de-
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redaccidn del acta notarial, son los mismos de la escritura
pliblica. Empero a diferencia de las escrituraes pliblicas no exis-
ten cléusulas, pues no hay octorgamiento de voluntad, Las actas
notariales se redactan en forma distinta unas de otras, cada una
tiene caracteristicas proplas, ein embargo se podrian describir

algunas de las partes que pudieran ser la estructura del acta.

3.5.4.1.~ PROEMIO.-

Se mencliona el lugar, fecha, el nombre v namero del
notario, asi como el del compareciente o soliclitante y la califi-

cacidén del acta.

3.5.8.2.~ ANTECEDENTES.-

En las actas se relacionan todoeg los hechoe que dieron

motive & la comparecencia ante notario.

3.5.4.3.~ REPRESENTACION.-

En algunas actas el solicitante de la actuacidén nota-
rial lo hace en representacidn o interée de une persona fisica o
moral, por lo tante tendrd que acreditar su cardcter con loe

documentos adecuadas.
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J.9.4.9.~ GENERALES.-

Al igual que en la escritura piblica, el soclicitante
declara cudles son Bus generales. Aungue en algunas como las

notificaciones, requerimientos, basta con mencionar el nombre vy

apellidos.

3.5.4.5.- CERTIFICACIOMES.-

El notario al extender una acta certifica la verdad de
los hechoe relacionados; gque conoce a los comparecientes o gque
loe identificd econ determinados documentos, que lo  insertd vy
relacionados concuerdan con sus originales; que les leyd el acta
vy les hizo las explicaciones necesarias:; y quiénes firmaron V

quiénes se negaron a hacerlo.

3.5.4.6.- AUTORIZACION.-

La autorizacidn del acta, asi como la de la escritura,
eg el acto de autoridad de eu autor. El notario para gue tenga
plena valicdez. la sutorize con su eello v firme. En algunos casce

se reguiere la firma de los comparecientes,

I.6.— DISTINCION ENTRE ESCRITURA PUBLICA Y

ACTA HOTARIAL .-
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De acuerdo a su contenido en la escritura piblica =e
hacen consztar a actos juridicos y en el acta heches juridices vy

materiales, gue pueden producir o no efecteos juridicos.

La escritura piblica y el acta notarial pertenecen al
género de instrumento piblico notarial, los dos son instrumentos
asentados en forma original en el protocolo. Pero como va dijimoe
en las eserituras se hacen constar actos juridicos y. en las
actaz =& relacionan hechos Jjuridicos y materiales; como conese-
cuencia en las primeras hay otorgamiento de voluntad ¥ en las
segundas una relacién de acontecimientos que pueden engendrar o

no consecuencias de derecho.

En cuanto a su estructura, se desarrolla su contenido a
través de la sigulente manera: Proemio. antecedentes, clausulado,
representacidn, generales y autorizacidn. En cambico en las actas
normalmente s6lo contienen un proemio. 2l contenide del acta,
generales certificacidn y autorizacidn. Por no haber manifesta-

clén de volunted para obligarse, las actas no tienen clausulado.

En cuanto a sue efectos la escritura tiene como efectos
hacer constar la expresidn de la voluntad en un acte juridicao,
darle la forma notarial exigida por la Ley, inecluvendo eu ine-
cripelién en el Registro Piblico de la Propiedad. En cambio, en

tratédndose de las actas. su efecto es crear un medio de pruseba de
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la existencia o realizacidn de un hecho, aunque é&stas también
pueden zer inscribibles en el Registro Piblico de la Propiledad.
Se inscriben las escrituras que creen, transmitan, modifigquen o
extingan derechos reales sobre bienes inmuebles. En cuante a las
sctas se inscriben sd6lo aguéllas sefialadas expresa ¥y limitativa-
mente por la Ley, por ejemplo la protocolizacidn de las informa-

clones ad perpetuam,

] - =
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4.1.- ANTECEDENTES HISTORICOS.-

En el Derecho Romano la transmisidén de la propiedad se
otorgaba por actos exteriores gque daban una publicidad limitada,
no habia un registro que protegiera a los terceroe adguirentes.
Dentro de éste, se distinguen dos periodoe principales; el Clasi-
co y Justinianeo, aungue también existe un periodo posterior al

ultimo, gue es el del Derecho Romano Moderno.

4.1.1.- DERECHO CLASICOD.-

Dentro de este periodo habia tres formas de transmitir
la propiedad: La Mancipatio, la In-Jure Cessioc y la Traditic. En
Roma las personas se cbligaban por los nudoe pectos o contratos
atipicoes y por los contratos tipilcos, tales como la compra-venta,
permuta, donacidén, los cuales no transmitian la propiedad, =dlo
creaban obligaciones. Para su transmieidn era necesario llevar a

cabo actos extracontractusles.

1.- LA MANCIPATIO.-

Consistia en un procedimiento comercial efectuado =26lo
ror ciudadanos romanoe, tenia por objeto la tranemieidn de la RES
MANCIPI - esclavos v animales de tiro o carga. Se realizaba con
la presencia de cinco testigos vy ee utilizaba por portabalanza,
una balanza y un trozo de bronce. El adauirente como simbolo del

precio golpeaba uno de los platos de la balanza con el trozo de-
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bronce y al mismo tlempo pronunciaba una férmula solemne afirman-
do que hacia suya la cosa, tratdndose de un inmueble habia que

simbolizarlo con una teja o un terrdn.

2.- LA IH JURE CESSIO0.-

Sa trataba de un Jjuicio fiecticlo, el enajenante v el
adquirente. comparecian en Roma., ante el pretor del tribunal, ¥
en las provincias ante el presidente. El adgquirente asentaba su
mano sobre la coea y afirmaba ser el propietario; i no habia

oposicién, el magistrado asi lo declarahba.

J.- LA TRADITIO.-

Coneistia en la entrega fisica de la posesién de la
cosa enajenada, con la intencidn de las partes de transmitir la
prropiedad v de adguirirla. Dentro de esta figura se daban tres
elementos: La intencién del enajenante de tranemitir su propiedad
y el adguirente de aduefidrsela; la existencia de una causa Justa
o eficiente de la tranasmisidén, que normalmente era un contrato; v

la entrega fisica de la coea.

4.1.2.~- DERECHDO JUSTINIANO.-

Eiguiendo las caracteristicas del Derecho Claaico., =e-
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conserva la traditio como modo de adguirir la propiedad. Cuando
la pomesidn me entregaba juridica pero no fisicamente, la tradi-

tio se conocia como +tradicidonm breve mano y larga mano.

4.1.3.~- DERECHD ROMAND MODERND.-

En el vltimeo periodo de la evolucidn del Dereche Homa-
no, la constituto posescric =2 conocid como una nusva forma de la
transmisién de la propiedad. Consietia en una cléusula por medio
de la cual el adguirente recibia la poeesidn juridica (ne fiei-
cal ¥y el enajenante manifestaba coneervar la posesidn por cusnta
del adguirente. Se llevaba & cabo mediante la clédusula  vendidit

et tradidit {vendid y entrego).

4.2.- DISPDSICIONESE GENERALES.-

Segin el reglamento del Registro Plhblico de la Propie-
dad del Estade de Guanajuato eetablece gque "... El Regilstro
Pidblico es2 una institucidn gubernamental de interées pliblico. gque
tiene por objeto la inscripcidn, ordenada por la Ley de todos leos
actos juridicoes deetinados a producir efectos contra tercerce...”

{26).

34} REGLANEMTO DEL REGESTRO PURLICO DE LA PROPIEDAD
GEL ESTADD DE GURKRAJUATO
Guanajuzte, Sto. 1571 Pig, |
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El Registro Piablico estard a cargo de un abogado o
licenciado en derecho, en ejercicio de su profesién, designado

por el ejecutiveo del estado,

Los requisitos para s=ser Reglstrador s=e encuentran

establecidos en el articulo 3o. de dicho ordenamiento que a la

letra dice:

- ARTICULO 3°: Para ser Registrador se requiere:

a).- Tener mée de 25 afios: estar en ejercicio de sus
derechos de ciudadano: y ser abogado o licenciedo en derecho con

cingo afios de prédctica, por lo menos, en el ejercicio de la

profesidn.

b).- Ser de reconoccida probidad, buenas costumbres v,

no haber gido condenado por delito intencional alpuna.

c).—- No desempefiar emplec o comisidén por el que perciba

ur emolumento, exceptudndose los de educacidn piblica" (27).

4.2.1.—- ATRIBUCIONES ¥ OBLIGACIONES DEL REGISTRADOR.-

27) REGLAMENTO DEL REGISTRO FUBLICO DE LA PROPLEDAD DEL
ESTADD DE BMKAJUATO
Gugnzjuzte, Gla, 1971 Fig, 2
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l.- Revisar los titulos presentados para su registro; y

rasolver si debe practicarse o rehusarse la inscripeiédn.

2.- Hacer la cotizacidn de los derechos gque deba causar

la inscripcidn.

3.- Autorizar con su firma las inscripciones. las
anotaciones gue se pongan al calce de los documentoz registrados,
v todos loe certificados que se expidan de datos o de inscripeio-
nes que cbren en los libros, o de insecripciones que obren en los

libros de regietro.

4.~ Desempefiar las funclones que le corresponden de
acuerde con el titulo segundo, de la tercera parte del libro

tercero del Cédigo Civil,

5.— Despachar por rigurceo turno v dentro de los plazos
que egte reglamento seflala, los asuntos que sean de su  competen-

cia,

6.- Firmer las constancias que se pongan en el original
v duplicade del testamento ologrédfico v libro de registro respec-—

tivo.

7.- Contestar las demandas que se promuevan en contra-

—
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del Registro y seguilr loe tramites de los julcios por todas sus

inatancias.

8.- Rendir los informes en los julcios de amparo aque se

promuevan en contra de la oficina a su cargo.

9.- FRendir mensualmente por escrito, al ejecutive del
Estado, un informe del despacho de la oficina & su ecargoe. y todos

log demés que se le pidan.

10.- Despachar y firmar la correspondencia,.

11.- Expedir las certificacionee que soliciten las

autoridades. de acuerdo con lo ordenado por las leves respecti-

Vag,

12.- Asistir m la oficina del Hegistro a su cargo todose

los dias y horas hébiles, como lo ordena el reglamento,

4.2.2.- SECCIONES QUE COMPRENDE EL REGISTRO PUBLICD.-

1.- DOMIMID.- Se llevardn tres libros: De Propledad v

Fideicomisos: de Arrendamientoe: v de Hipotecas y MHandamientoe

Judiciales o Administrativos.
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2.~ BLEMES INMUEDLES.-

J.— GOCIEDADES Y ASOCIACIOMES CIVILES Y CAPITULACIONES

HATRIMONIALES.-

4.~ TEGTADORES.- La insecripeién de la Seccidn de Testado-
rea, =& hard en base en el aviso formulado por el notario autori-
zante del testamento. de conformidad con lo previsto en el Cédigo
Civil. Apimismo, se anotardn en esta seccién los testamentos

olégrafos vy pliblicos cerrados que se depositen en el Registro

Pablico.

S5.— DE LOS PLAMES DE DESARROLLD URBAND.-

4.~ GECCION AGRARIA.- Esta seccion =e llevarid en cuatro
libros: De Propledad de Bolares Urbanos; de Propiedad de Socieda-
des Mercantiles o Civiles; de Arrendamiento; v de Hipoteca v

Mandamientos Judiciales o Administrativos.

A excepcidén de la Seccidn I de Dominio v de la de

Comercio. lae demds secclones se llevaran en un solo libro cada

uno.

Cada libro tendrd en la portada y en el lomo, la eec-

cidn a gque corresponda. namero de tomo y numeroc de volumen, en su
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caso. El espacio a dla izqulerda de cada plana de los libros. se
destinara uUnicamente para lag anctaciones marginales, gque se
hardan en forme sucinta v obligatoria. Cuando no =e haya podido
asentar al margen de las inecripclones correspondientes. ee

continuardn en un libro COMPLEMENTARIO ESPECIAL para tal efecto.

Loe oficios que se reciban en relacidén con los documen-
toz Iinscritos, o para inscripecidn preventiva en los libros. las
solicitudes de certificados, planos, croguis, y demde instrumen-
tos, ee colecclionardn originales, v =& empastardn en un libro,
del ndmeroc de tomoa que fueren necesarios, todos loe correspon-

dientes a cada volumen.

4_.3.—- EL REGISTRO FUBLICO DE LA PROPIEDAD COMO

OCRGANISHO PUBLICO.—

E 1 Registro Piblico de la Propiedad ee una inetitucidn
administrativa encargadsa de prestar un servicio piblico, conele-

tente en dar publicidad oficial del estado juridico de la prople-

dad vy posezidn de los bienes inmuebles; algunos actoe Juridicos

pobre bienes muebleg: limitaciones ¥y gravédmenes & que smbo2 astan
enjetos, asi como la existencia vy conetituecidn de personas mora-

les, asociaclones vy . mocledades civiles,

fsi lo establece el articulo 2494 del Codigo Civil-
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vigente en el Estado de Guanajuato..." El Registro serd Pliblico:
Loa encargados de la oficina tienen oblipgacidn de permitir a las
personaz gque lo soliciten, gue se enteren de las inscripcionss
constantes en los libroe del Registro y de loe documentos rela-
clonados con las inscripciones, gue estén archivados. Igualmente
permitirdn la c;naulta de loa folioe por medio del sistema elec-
trénico y expedirdn por escrito las constancilaz gque de los mlesmos
les sean solicitadas. También tienen obligacién de expedir copias
certificadas de las inscripciones o constanclias que figuren en’
los libros del Registro; asi como certificaciones de no existir
asientos de ninguna especle o especie determinada; socbre bilenes

sefialados o & cargo de clertas personas..."” (28)

4.4.- PRINCIPIOS REGISTRALES.-

L_o=z principios registrales explican el contenido ¥
funcién del FHeglstro Piblico de la Propiedad. Asimiemo estédn
totalmente entrelazados unos de otros de tal manera gue no exis-

ten en forme independiente.

4.4.1.- PRINCIFPIOS DE PUBLICIDAD,-

El HRegistro Publico de la Propiedad se cred para dar-

18] CODIGD CIVIL PARA EL ESTALO DE EHANANUATO
Editoriel Anaye ta. Ed.
Guanajuste, Bto,  Pig, 1
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seguridad juridica frente a terceros ¥, publicidad a la propledad
y posesidn de todos los bienes inmuebles v de algunos muebles vy a

los gravdmenes y otras limitaciones que los restrinjan.

Existen varias formas de dar publicidad respecto de 1la
propledad o derecho gue una persona tiene sobre un bien., Por
ejemplo cuando se trata de bienes inmuebles., la publicidad =ze da
a través de la inscripcion en el Registro Pablico, puez la simple
posesidén o celebracidén de un contrato. no otorgan seguridad

Juridica frente a terceros.

Bi eeta inatituclén no existiera, seria casi imposible
investigar quien es el titular de un inmueble, y cudles son los
gravdmenes que lo limitan; se requeriria llevar a cabo la conoci-
da  prueba del dieblo, o sea el examen del titulo a través de

todos sus antecedentes haesta llegar al propletario original.

El principio de publicidad puede examinaree desde dos

puntos de vista:

-~ LA PUBLICIDAD MATERIAL.- Estd concebida como los
derechoe que otorge la inecripcidn v éstos son: la presuncidn de
su existencis o apariencla Jjuridica v la oponibilidad frente a
otro no inscrito. Asi lo establece el Cédigo Civil vigente en el

Eatado, en su articule 2497 "...Los documentos que conforme a-
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eata ley deben registrarse v no se registren, sdlo producirdn
efectos entre quienes los otorguen, pero no podrédn producir
efectoe a tercercs, el cual si podré aprovecharse de elloas en

cuante le fueran favorables...” (29).

- LA PUBLICIDAD FORMAL.- Consiste en la posibilidad de
obtener del Registro Piblico de la Propiledad las constancias ¥
certificaciones de los msientos y anotaciones, asi como de con-
sultar personalmente los libres v los folios. De é=to se& despren-
de que no se requiere tener interés juridico para examinar perso-
nalmente los libros v folios, come tampoco para eolicitar v

obtener constancias y certificados de lo asentado o anotado.

4,.4,2.~ PRINCIPIO DE LEGITIMACION.-

Este principio también es conocido, como de exactitud.
es uno de los més importantes de la actividad registral. pues es
que otorga certeza v seguridad juridica sobre la titularidad de
los bienes y s=u transmisién, Carral y de Teresa dice que "...Lo
legitime es lo que estd conforme a las leves, que s genuino
verdadero. Es legitimado lo que ha sido completado o beneficiado

con una presuncién de existencia, integridad, exactitud., que le-

9] CODIED CIVIL PARA EL ESTRED DE EURNAIUATO
Ob, Cit,  Pip. 471
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concede mayor eficacia juridica...” (30). Por su parte Landaria
expresa que ",.,La Legitimacidén es el reconocimlento hecho por

la norma Juridica del poder de realizar un acto Juridico con

eficacia,..” (31).

Algunas veces la legitimacidn se asimila a la aparien-
cia Juridica. En efecto. debemos tomar en cuenta gue la aparien-
cla es la causa de la legitimacidn porgue, si se tienen suficien-

tee elementos para presumir la titularidad de un derecho, éste

llega a smer vdlido.

La apariencia Jjuridiea existe cuando la ley, para
proteger al tercero de buena fe, le da valor a una situacién o

actuacidn juridica que se contrapone con la realidad.
Le legitimacidén se clasifica en:

a).- LEGITIMACION ORDIMARIA.- Esta me da cuando existe

coincidencia entre el derecho protegide v la realidad de hecho.

o

39) PERED Fernénder del Caslillo, Bernardo
Dzrecho Begiztral  Sa. Ed,
Editorial Porrde  Feg. ¢
Héxico, D, 1995,

I1) PEREL Ferndnder del Castillo, Bernardo
Ok, Cit, Pég. T
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bl.- LEGITIMACION EXTRAORDIMARIA.- Ez cuande un acto efica=
B8 sjecuta por un auvtor gue ne geoza de la titularidad del dereche

que 88 trata ni respeta la esfera juridica ajena.

La legitimacién nace con el asiento o anctacidén en el
Registro, de tal manera que mientras nec se pruebe la inexactitud
de le inscrito frente a lo real. prevalece lo gue =se encuentra
asentado. Lo inscrito es eficaz ¥ crea una presuncidn Juris
tantum de gue el titular aparente e= el real; pero si se tratsa
de s&actos en loa cuales se afecte el interés de un ajenc. la
presuncidn se wvuelve juris et de jure, en protececién a los
adguirentea de tbuena fe, presumliendo que un derecho inscrito

existe y pertenece al titular registral.

4.4.3.- PRINCIPIO DE ROGACION.-

La inscripcién en el Registro Poblico de la Propledad
se realiza a inetancia de parte y nunca de oficio. Es potestativo
golicitar 1la inseripeidén o cancelacidn de los derechos reales,
poseslén, gravédmenes v limitaciones. Este principlo estd estre-
chamente ligado con el de consentimiento, pues en la mayoria de
los casos. la peticién de inscripcién debe ser por el titular

registral.

El Registro Publico de la Propiedad tiene una funcidn-
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declarativa ¥ no constitutiva o sustantiva. Sé6lo cuando se desea
gua saurtan efectos frente a tercercs se inscriben y siempre a
peticién de parte legitimada. De zer el Registro constitutive o
gustantiva. la inecripeién seria necesaria no solo para la publi-

clidad, sino también para la transmisidén de la propiedad.

La institucién registral como drganc piblico., fue
creada para prestar un servicio pablico obligatorio ¥ no potesta-

tivo.

Con la solicitud de inscripcidn entregada a la oficla-
lia de pertes, se inicia el procedimiento reglstral, a partir de
ese momento, entre en juego 2l principio de prelacidén., E1 regis-
trador tiene obligacidén de llevar a cabo los actoe sefialados por
el reglamento, tales como anotar el documento en el folio diaric
de entradas ¥y tramite. asi como calificarle tante registral como
fiscalmente, sl lo solicitado procede., se realiza la inscripcidn,
anotacidén, constancia o certificacidén v se entrega al interesado.

La s=olicitud de inscripcién puede pedir=e por quién
tenge interés legitimo en el derecho que & va & inscribir o
anotar, o por el Notarioc que hayva autorizado la escritura de que
se trate. Asimiszmo puede solicitarse la inscripeidén por los
legitimos representantes del derechohabiente o por madio de orden

judicial. El interés del titular del derecho para inscribir. no-
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es excluyente de que otras personas soliciten el registro. pues
en algunos casos me podrd admitir la solicitud gestos oficioso
gque Pbusca el beneficio del gestionado y cuya actuacidn ne 1lo
perjudica. El juez a peticidén de parte pueds solicitar la ins-
cripecién de anotaciones preventives paras asentar el estado con-

tencioso en gue se encuentra una finca.

Ya gque la inseripeién en el Registro Piablico de la
Propiedad es un acto rogado, una vez gue el documento es presen-
tado v se ha iniciado el procedimiento registral, el interesado
puade desistirse de la tramitacién vy el registrador estd obligado

a devolverlo.

4.4.4.- PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO.-

Para gque en los asientos del Registyro Plblico de la
Propiedad exista una modificacién, es necesario la voluntad del
titular registral o de quién lo =zustituya. En sentide negativo,
nadie puede ser dado de baja en el Registro sin su consentimiento

tdcito o expreso.

El cambic o modificacidn de los asientos tilene como
causa un acto juridico en donde se hava expresado el desec de la
ereacidin., transmisién., modificacidn o extineclén de un derecho

real.
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Este principlo de consentimiento puede analizarse desade
el punto de vista dei acto Juridico que da origen a la creacidn,
transmisidén, modificaclén o extineidn de los derechos reales, v
desde el punto de vista de loe efectos registrales., En cuante al
primer elemento, que es la causa de la inscripcién, o sea el acto
Juridico aque la motiva, cuande se trata de actos bilaterales
réquiere como elemento de su existencia la manifestacién de la
voluntad y en su caso en consentimiento. Ahora blen, este acto
puede producir come efecto la creacidn, transmisidn, modificacién
o extineidn de un derecho v para que se ancte ¢ inscriba en el

Registro es neceesarioc el ceoneentimiento del titular o de quién lo

represente ¢ szustituya: en este Gltimo caso por orden judicial.

Este principic se aplica plenamente en aquellos paises
en que siguen en gistema constitutivo ¥ no el declarative, E1
pistema conetitutiveo se distingue éntre el titulo v el modo. EI1
titulo que es el negoclo juridico que se celebra con la inten-
cldn de transmitir la propiedad (compra-venta) v €1 modo que
es la tradicién o el acto por el gue =ze materializa la transmi-
gién de la propiedad. La transmisidn de la propiedad se lleva a
cabo con la ineeripeién en el Regiestro Piblico de la Propledad. vy
65 por esta razon que requiere del consentimiento expreso del

titular para la modificacidn del asiento.

4.4.5.- PRINCIPIO DE PRELACION O PRIORIDAD.-
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Uno de los pilares de la seguridad proporciocnado por el
Registro Piblico de la Propiedad, es la prelacién o prioridad que
tiene un documento y el derecho o contrato contenido en é1 ins-
crito, o anctado preventivamente. La fecha de presentacidon va a
determinar la fecha y rango del deocumento gue ha ingresados al
registro. Asi se puede decir que, "El que es primero en registro
es primerc en derecho”. Es fundamental la impenetrabilidad
registral, o© esea que dos derechos no pueden, al miesmo tiempo,

ocupar un miemo lugar y referencia.

Pueden coexistir derechoe iguales, pero con preferencia
distinta o como lo llama la doctrina, con rango diferente. Cuando
coexieten derechos iguales presentados para su inscripecidn, entra

en accidn el principio de prelacidn.

a).- HOTAS PREVENTIVAS.- El establecimlento de las anota-
clones preventivae, es una forma de dar publicidad v seguridad a
los tercercs registrales. Estas ancotaciones tienen la ventaja de
que 8i loe hechoe o actos en ellas consignados, se realizan
cumpliendo los requisitos sefialadoe por la ley, sus efectoe se
retrotreen ¥ el derecho queda inscrito en forma definitiva desde
la fecha de anotacién. En relacién a estas anotaciones preventi-
vas, nuestro Cddige Civil vigente establece en su articuleo 2516
gue a la letra dice: "...El Registrador, con esta solicitud

practicard inmediatamente la anotacién marginal correspondiente,-
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enotacidén gque tendrd wvigencia por un término de wveinte dias
naturales a partir de la fecha de presentacién de la

eolicitud..." (32).

Como resultado de estas anctaciones preventivas. pueden
convertirse en definitivas o simplemente cancelarse, ésta puede

producirse por caducidad o bien por improcedencia,

4.4.6.- PRINCIPIO DE CALIFICACION.-

Denominade también de legalidad. coneiste en gue todo
documento. &l dingresar al Registro POblice de la Propiedad,
dentro de su procedimiento de inscripeidn, debe ser examinado por
el ragis£radﬂ en cuanto & =sus elementos de existencia v validez,
g3 decir si satisface todoe los requisitos legales que para eu
eficacia exijan los ordenamientos juridicos. A ésto se le llama
actividad calificadora.

Examinar el titulo es un derecho v una obligacidén del
registrador, gquien bajc su responsabilidad, asi el articulo 4o.
del Reglamento del Registro Plblico de la Propiedad eefiala las

atribuciones vy obligaciones del registrador., las cuales seran:-

32) CODIGD CIVIL PARA EL ESTADD IE EOSSAIUATO
ob. Cit.  Pag. 477
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1.- Revisar los titulos presentados para su registro, W

i

resolver sl debe practicarse o rehusarse la inscripcién.

2.- Hacer la cotizacién de loa derechos que deba causar

la inscripeidn.

3.- Auteorizar con =su firma las inscripeiones, las
anotaciones gue se pongan al calce de los documentos registrados,
y todos los certificados que se explidan de datos o de inscripeoio-
nes gue chren en los libros, o de inscripciones que obren en los

libroa del regigtro.

4.- Desempefiar las funciones que le corresponden de
acuerdo con el titule segundo, de la tercera parte del libro

tercero del Cédige Civil.

5.~ Despachar por riguroso turno y dentro de los plazos
aue este reglamento sefiala, los asuntos que sean de su competen-

cla.

6.- Firmar las conetancias que se pongen en el original
v duplicado del testamento oldgrafo y libro de registire respecti-

VO.

T.- Contestar las demandzs gus se promuevan en contra-
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dal reglstro y eegulr los tramitese de los julcilos por todas sus

instanclas. '

B.- Rendir loes informes en loe Jjuiclcs de amparo que se

promuevan en contra de la oficine & su cargo.

9.- Rendir mensualmente por escrito. al ejecutive del
eptado, un informe del despacho de la oficina a su cargo, ¥ todos

los demds que le pidan,
10.- Despachar ¥ firmar la correspondencia.

11.- Expedir las certificaciones gque =esoliciten las
autoridades., de acuerdo con lo ordenado por las leyes respecti-

vas.

12.— Asistir a la oflcina del reglstro & su cargo todos

loa dise v horas hdbiles,..™ (33).

También el reglstrado debe examinar los documentos que
se bpresentan para anotacldn preventiva. Ademds debe examiner el
eg un derecho inscribible o no, el registrador califica =i el
documento satisface las formas =zefialadas con la ley: la capscidad
33) REGLAMERTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

IEL ESTADD DE BURMAIUATD
Bugnzjuste, Ble, 1571 Peg. 3
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de las partes y, la validez del acto o contrato.

Como resultadeo de la actividad calificadora. el regis-
trador podrd inecribir el documento. Bl existen faltas asubsana-

blee o insubsanables, podrid suspender o denegayr la inscripeién.

En los casos en que se rechace la inscripcién, de un
titulo, el registracdor tiene la obligaciédn de hacer una inscrip-
cidn preventiva, a fin de que 2i se subsana la deficlencia del
mismoa o la auvtoridad judicial ordena su regietro desde aque se
presentd el tituleo por primera vez, Si el juez aprueba la califi-
cacion hecha por el registrador se cancelard la inscripeién
preventiva. Transcurridos dos afios sin que se comunique al regis-
trador la calificacidén que el titule presentado haya hecho, el
juez oficiosamente o & peticlon de parte interesada cancelard la

inscripeidén preventiva...” (34).

a).~ CALIFICACION FISCAL.- Los registradores tienen la
facultad v responsebilidad de cuantificar el monto de los dere-

chos que Be tienen que pagar por la inscripeidén de un documento.

bY.- CALIFICACION DESMEDIDA.—- El exce=o de calificacidn
atenta en contra de las finalidades del Registro Pablicoc que s=son

la publicidad, la seguridad juridica y la rapidez en el trédfico-

34) CODIE0 CIVIL PARA EL ESTADOD DE BUAESJUATO
Ob, Cit.  Page. 473 v 474
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de inmuebles.

4.49.7.~ PRINCIPID DE INSCRIPCION.-

Para gque un asiento o anotacién produzca sus efectos,
debe conetar en el folio real o en el libro correspondiente:; de
eata menera el acto inscrito surte efectos frente a tercercs. La
geolicitud de inecripcidén en el Registro Plblico de la Propiedad

no ge realiza de oficio. es un acto potestativo v rogado.

Pero lo gque se desea es gue tanto las partes como el
tercero tengan seguridad por medio del registro, asi que ai se
desea que la adquisicion sea oponible frente a cualquier tercero,

23 necesarla su inscripcidn en el Registro Pablico.

Materialmente, la inscripecién puede realizarse en folio
real, en el cual =ze asientan las inscripciones en el s=entido
estricto. cancelaciones, anotacionee preventivas, notas margina-

les, avisos nctariales y aeslentos de preszentacidn.

4.4.8.- PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD.-

La finmlidad de este principio es determinar perfecta-
mente los blenes objeto de inscripecidén. sus titulares, asi como

el alcance y contenide de los derechos. Antiguamente existian las
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hipotecas universales o generales qQue gravan el patrimonio del
deudor. No ee determina gué bisnes integraban la garantia y por
cudnto respondia cada uno de ellos, ahora en el Cadige Civil
vigente en el Estado. en su articule 2400 obliga cuando se han
hipotecado varias fincas para garantizar un crédito, a determinar
el monto gque corresponde a cada una de ellas. Respondiendo a este
principioc cuande un predio es subdividido o fraccionado., se debe
abrir wun folio por cada uno de los departamentos resultantes vy

locales en condominio en el gque se describan sus caracteristicas

particulares.

Este principic es denominado también de Especificacién
o de Determinacion, oblliga a concretar el bien, les sujetos, v sl

derecho inscritos.

4.4.9.- PRINCIPID DE TRACTO SUCESIVO.-

Las inscripciones de propledades inmuebles en el Regls-
tro Pablico de la Fropledad, se efectian dentro de una secuencia
o concatenacidn entre adauisiclones y transmlslones sin que hava
ruptura de continuidad. En el Registro sdle puede transmitiree o

Eravarse lo que se encuentra previamente inscrito.

En virtud de este Principlo. no puede un mismo derecho

real estar inscrito a la vez en favor de dos o mds personas &-
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menos que sean coparticipes, por lo que para hacer una inscrip-
¢ldn debe hacer una que le sirva de antecedente y gue Be cancele

para qaue de esa manera haya una cadena ininterrumplida o sucesidn

continua de inscripciones.

4.4.10.—- PRINCIFIO DE TRACTO BREVE.-

Dentro del principio de tracto sucesivo. la ley prevé
la posibilidad de evitar una inscripecién cuando =e encusntra

implicita una =segundsa.

£.59.— TITULDS SUJETOS A REGISTRO Y LOS EFECTOS LEGALES

DE LA INSCRIPCION EN EL REBISTRO PUBLICD DE LA

FROPIEDAD .—

Ll.os titulos sujetos a registro se encuentran contem-
plados en el articulo 2495 del Codige Civil vigente en el Estado.

que & la letra dice: ",..%e inscribisn en el Regletro:

1.- Los titulos por los cuales se adauiere, transmite,
modifica., grava o extingue el dominlo, la posesildin o loe deméds
derechos reales sobre inmuebles, asi como aguellos por los cuales

se constituya fideicomisc =sobre inmuebles,

2.~ La constitucidn del patrimonico de familia.
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d.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles
por un periodo mayor de seis afios y aquéllos en que haya antici-

pos de rentas por mids de tres.

4.- La condicidn resclutoria en las ventas a gque se

refiere las fracciones I y I1 del articulo 1B808.

6.~ Los contratoe de prenda que menciona el articulo

2354.

6.—- La sscritura constitutiva de las scciedades civiles

y las gue las reforme.

T.—- El acta o la escritura constitutiva de laa acciones

v las que las veforme.

B.- Las fundaciones de beneficencia privada.

9.- Las rescoluciones judicialee o de drbitros o arbi-
tradores gue produzcen slgunoe de leoge efectos mencionedoe en  la

fraccién I.

10.~- Los testamentos por efectos de los cuales se deje
la propiedad de bienes raices, o de derechoe reales, haciéndose

el registro después de la muerte del testador: bajo el slstema de



=159

folio real, la mnotacidn se hard en el folio correspondiente a la

propiedad del testador.

11.- En los casos de intestado, el auto declaratorio de
loe heredercs legitimos ¥y el nombramiente de albacea definitivo.
En el gistema de folioc real., esta anotacidén se practicard en el
follo correspondiente, en donde el sutor de la sucesidén aparezca

como el titular del dominio.

12.~ Las resoluciones judiclales en gque se declare un

concurso o 8e admita una seccldn de bienes,

13.- El testimonio de las informaclones ad perpetuam
promovidas ¥y Dprotocolizadas de acuerdo con lo gque dispone el

Codigo de Procedimientos Civiles,

14.- Les resoluciones judiciales en que se declare la
incapacidad legal de las personas en cuanto a la libre disposi-

cidn de sue bienes.

15.- Los demés titulos que la ley ordena expresamente

que sean reglstradoe...” (3581,

35) CCOIED CIVIL PARA EL ESTADD DE GUARAILATO
0o, Cit,  Pag. 470
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4.4.- DE LAS INSCRIPCIONES EN GENERAL.-

En el Codigo Civil para el Estado de Guanajuato vigen-
te. =efiala que toda inecripecidn que se haga en sl Registro debera

expresar las circunstanciae siguientes "...Articulo 2513:

I.- La naturaleza, situacién y linderos de los inmue-
bles objeto de la inescripeidn o a los cuales afecte a8l derecho
que debe inscribiree; su medida superficial, nombre y nimero si
constare en el tituleo o la referencia al registro anterior, en
donde consten esce datos, asimismo constard la mencidn de haberse

agregado el planoc o croquis al legajo respectivo.

IT.- La naturaleza, extensidn, condiciones suspensivas
o resolutorias, cargas y deméds modalidades del derecho que =e

constituya. transmita. modifigque o extinga.

III.- El1 valor de los bienes o derecheos. 51 el valor no
fuere de cantidad determinada. podrén loe interesados Iijar en el

titulo la estimacidn que le den.

IV.- Traténdose de hipoctecas. la édpoca en que podra
exigirse el pago del capital garantizado, ¥ si causare réditos,

la taza o el monto de éstos y la fecha desde que deban correr.
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V.- Los nombres, edades, domicllios v profesiones de
las personas que por 2i miemae o por medioco de representantes
hubieren ecelebrado el contrato o ejecutado el acto sujete a
inscripeidn. Laa personas morales se deslgnarén por su  nombre

oficial, razén o denominacidén.

VI.- La naturaleza del acto o contrato.

VII.- La fecha del titule v el funcionario gue lo hava

autorizado.

VIII.- El dia v hora de la presentacldn del titulo en

el Registro v.

IX.- En el sistema de folios real, las inscripclones se
hardn en lecs términos establecidos por el reglamento del Registro

Piblico de la Propledad...” (38).

Segin el reglamento del Registro Pablice de la Propie-
dad del Estadoe de Guanajuato en su Titule Segundo, ecapitule
primero denominade De las Inscripeiones en General, mencliona que
dentro del plazo de tres dias, a contar de aquél en que el regis-

trador reciba un documente para su reglistro, lo examinaréd para-

3&) CODI6O CEVIL PARA EL ESTADD DE GUARNAJUATO
O, Cit. Fig, 47
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ver s3i tiene el cardcter de inscribible y si redne loa reguisitos
necesarics para ser inecritos, sl es asi, deberd determinar el

monto de los derechos correspondlentes, haciéndolo eaber a los

interessados para gque cubran el pago.

Para la realizacidn de cualguier inscripecién debera
comenzar con la mencidén de los bienes de que se trate, después se
expresard su ublcacidn, extensidn superficlal =i se consignare en
el titulo, sus lindercs y los datos a que se refiere 2l articulo
2513 del Cédigo Civil vigente en el Estado, gque ya sze mencionaron

con antelacidn.

Cuando se trate de un titulc que se refiera a wvarios
inmuebles, 2e hard una inseripcidn por cada uno de ellos., sin
embargo en caso en que log varice inmuebles materia de la opera-
cion regietrable pasen a formar un solo predio, entonces se haréan
las anotaciones gue procedan en cada unc de los registroe ante-

ricres relativos.

Puede darze el ceso de que cusndo haya diferencis entre
log datos de registro v los tituloe. &l interesado deberd Justi-
ficar la identidad de la finca regletrada con la que es objeto

del ecto contenido en el titulo gue =se pretende inscribir.

Para dar a conocer con toda exactitud las fincas y los-
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derechos que lasg afectan se cbeervara lo dispuesto en el articulo
2513 del Codigo Civil del Estado de Guanajuato vigente con s=suje-

cidén a lo siguiente:

I.- La naturaleza de la finca se expresard menifestando
el es rdstica o urbana, ¥ el nombre con el que las de su clase,

gean conocidas dentro del partido judicial.

II.- La ubicacidn de las fincas risticas se determinard

expresando el municipio en el que Be localicen sus linderos con

otras fincas.

ITII.- La situacidn de las fincas urbanas se determinara
expresando la poblacidén en gue se hallen. &l nombre de la calle y
lugar, el nimeroc gi lo tuviera y si aquél o éste fuera de fecha

reciente, los gue hubieren tenido antes.

IV.- La medids superficial se mencionard en la forma en
aue contare en el titulo, ¥ con las denominaciones del =sistema

métrico decimal.

V.- Toda inecripcidn relativa a fincas en que el suelo
pertenezca a una persona v el edificio o plantacion a otra se

expresard con toda claridad esas eircunstancias,
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VI.- La naturaleza del derecho se inscribirid con el
nombre que =e le de en el titulo, y si no se le diere ningunoc, no

se designard tampoco en la inscripcidn.

VII.- El valor de la finca o derecho inscrito, se hara
constar en la miema forma en gue apareciere en el documento a
inscribir. deberid tenerse en cuenta, en su caso, lo dispuesto en
el articule 2400 del Cédige Civil que establece que cuando se
hipotequan wvarias fineas para la seguridad de un crédito, es
forzoeo determinar por qué porecidn del créddito corresponde cada
finca, ¥ puede cada una de ellas a;r redimida del gravamen,

pragindose la parte de crédito que garantiza.

VIII.- Para dar a conocer la extensidn, condiciones vy
cargas de loes derechos gue deban inscribirse. se hara mencidn
circunstanciada y literal de todo lo que segdin el titulo, limite
al miemo derecho ¥y a las obligaciones del adguirente en provecho
de otro, asi como los plazos en gque wvenzan las obligaciones

contraidas, si fueran de e=sta eepecie lasg inscritas.

IX.- Los nombres que deberédn consignarse en la inscrip-
cldn se expregaran segan resulte del titulo., sin que sea permiti-
do al registrador; ni sun con acuerdo de lag partes afiadir ni

gquitar ninguno.
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El documento gue se presente para ser reglstrado debers
expregar los antecedentes de registro de los blenes o derechos

ocbjete de la dinscripeilén,

El Registrador ee rehusarid a hacer la inscripeidén que
se le pida. 21 encuentra aque el titulo presentado no es de lo que
deben inscribirse, no llenan las formas exigldas por la ley, o no
contiene todos los datos a gue se hizo mencidn en el articuls
2513 del Cédigo Civil vigente en el Estado, los relativoas del

Reglamento del Registro Piblico v demds dispoelciones legales

aplicablas.

El regigtrador también puede rehusarse a la inscrip-
cién. cuando no aparezca comprobada legalmente la capacidad de
loe otorgantes, o la representacién del que celebre el contrato o
ejecute el acto a nombre de otro, va que en este cazo cuando el
acto s=e hava celebrado por medic de representantes, se hard
constar eucintamente en la inseripeidn, la comprobacidén de la
personalidad. de tal manera gue pueds apreclarse por log tercercs
si esé personalidad fue bastante para la validez del acto inscri-

to.

En cualquiera de los casoe anteriores. con las salveda-
des que ee consignan en el articulo 2511 del Cédigo Civil, el

registrador devolverda el titule sin registrar. debidamente anota-
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do con la razédn por la que no se hace el ragistro, manifestandc a
quienea pretendan hacer la insecripcidn, la falta o deficiencia
del mismoc para que lo subsanen. 8i se presenta nuevamenta al
mismo titulo y tampoco satisface los requisitos establecidos en
el articulo 2513 de dicho ordenamiento se devolverd a los intere-
pados sin registrar y serid necesaria resclucidn judieial para que
ee haga el registro. Elleo Bin perjuicio de que me haga la Ins-
cripeidn Preventiva ordenada en el articuleo 2512, gque establece:
"La obligacién que tiene el registrador de hacer una inscripcidn
preventiva en los casos en que se rechace un titulo., a fin de que
Bi =se subsana la deficiencia del mismo o la autoridad Jjudiecial
ordena =u registro desde que se presentd el titulo por primers
vez. Si el juez aprueba la calificacién hecha por el registrader
se cancelard la inscripcién preventiva. Transcurridos dos afios
sin gque se& comunique al registrador la calificacién gque del
titulo presentado haya hecho el juez. oficiosamente o a peticidn

de parte interesada, se cancelard la inscripeién preventiva.

Lag resoluciones Judiciales dictadas por Jueceg o
tribunales de otras entidades, se inseribirdn teniendo en cuenta
lo dispuesto por el articulo 121 de la Constitucién Politica de

los Estados Unidos Mexicanos.

El registrador no juzgard de la legalidad de la orden

Judicial o administrativa que decrete una insecripcidn, pero si a-

- —————
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eu julcio concurre algune circunstancia por la gue no deba praec-
ticarse la inscripeidn. lo hard saber asi a la autoridad respec-
tiva. 51 a pesar de ello ésta insiste en el registro, se haréd el
mismo insertdndose en la inseripeldn del oficioc en que =& hublers

ordenado, archivandose el original.

En toda inscripcidn deberd expresarse la fecha y  hora
de presentaclén del documento & registrar. Esta fecha y hora
gerdn lae que fijen el orden en el que se practicardn las ine-
cripeciones, =in perjulclo de lo establecido en el articule Bo.
del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad gque establece
que, las inscripciones deberdn hacerse dentro de log cinco diae
hdbiles siguientes a la fecha en que se hava hecho el entero de
los respectivos derechos en las oficinas locales de rentas; y de
la prelacidn que corresponda segin el articuleo 26515 del Céddigo
Civil, al establecer aque el registro producird sue efectos desde
gl dia v la hora en que el documento se hubiere ;reaantada en la
oficina registradora., siempre gue el interesado haga entrega a la
propia oficina dentro de los quince dias sigulentes a aquella

presentacidn del recibo oficial de pago de los derechos caotrres-

vondlentes al registro del documento de referencia.

En cada libro y en cada seccldn, lae inscripciones se

numeraran progresivamente.
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Todas las inscripciones deberdn estar escritas con
claridad, =in abreviaturas, guarismos ni correcciones. En caso de
que hubiere alguna equivocacidn vy se advierta ésta antes de
firmarse el registro, se haradn las entrerrenglonaduras necesarias
¥y ee pasard una linea delgada sobre las palabras equivocadas, ds
modo que se pueden leer, y antes de la firma se salvard lo testa-
do, con la expresidn de gque neo vale ¥ no entrerrenglonade, con la
indicacion de gue si vale, La firma del registrador que asutorice

la insecripeidén se podrda en el renglén inmediato.

Inmediatamente despuée de que se haga una inscripcién
ge pondrd al calce del titulo inscrito una nota gue con serie en
su caso, tomo, volumen, fojas y nimero de la inecripeidn. Asimis-
moe, se hard constar el monte de los derechos pagades y el nimero
de recibo oficial, ¥ por dltimo. la fecha y firma del regiztra-

dor,

Cuando =e reglstre o se resuelva la adguizicidn del
derecho inscrito, =e pondrd al margen de la inscripcidn principal

una nota de referencias al nuevo registro.

No =e podran inscribir en el Registro ningin titulo en
gl que se transmitan, modifiguen o graven los bienes pertenecien-
tee & alguna sucesidn =in gue previamente se registre el testa-

mento o en caso de intestado el auto declaratorio de heredercs y-
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el nombramiento de albaceas, y se haya anotado ademds, en ambos
casos., la partida de defuncidn del autcrlde la herencia, todo lo
anterior con relacidn a esos mismos bienee. Este requisito no
serd exigible cuando el acto provenga de una autorided judicial o

administrativa.

Ho ee podrd inscribir ningin derecho que afecte a una
propiedad, como patrimonio de familia, usufruectuo, servidumbre u
otro andlogo, ni embargo, secuestro, intervencldn o aseguremiento

de blenes, sin que se inscriba la propiedad misma.

£.7.— PROCEDINIENRTO REGISTRAL.-

4.7.1.- PRESENTACION DEL DOCUMENTO.-

E1 servicic registral se inicia ante el BReglietro
Pablico de la Propledad, con la presentacién de una solicitud por
escrito ¥y con log documentoe anexos. esta solicitud tiene dos

efectos:

- PRIMERO.- Constituir una prusba de la presentacildn

del documento para conocer el orden de prelacidn, preferencia v

.rango;

- SEGUNDO.- Como medio de control del documento, al que
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=ze le otorga un nimero de entracda que lo acompafiard en todas las

fases del procedimiente,

La prelacién parte del principio registral el primero
en reglstro, es8 primero en derecho. Por ssta razén en dicha
solicitud se asienta el nimero de entrada que contiene lz fechz ¥y
hora en que el documento ingresd al Reglstro, puea en el caso en
gue concurran dos inscripciones sobre un mismo objeto v con fines
distintos, se inscribird, salvo algunass excepcilones, el doocumento
aue s presentd con prioridad. Por elle los efectoe de  inecrip-
cién comienzan é surtir efectos desde el ingreso del documento al
Reglstro Piblico de la Propiedad, o sea la de la presentacidén de
la solicitud ¥ no de la inscripeidn definitiva. Asi la preferen-
cia entre derechos reales sobre una misma finca u otros derechos,

ge determinard por la prioridad de su inscripeién en el Regisetro

Piblico.
4.7.2.- DISTRIBUCION DE LOS DOCUMENTOS.-

Cuandeo han sido satiafechos los regquisitos de la eoli-
citud, el documento se turna al drea correspondiente. O sea que
el registrador aue recibe el documento sl éste es reglstrable en
cuanto a =u contenido. Ademds deberd revisar gque el documento
tenga la numeraclén de entrada que 1 e corresponda, atendiendo a

su prelacidén. Comprobard que el nimero de la forma de entrada y-
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el del documento sea el mismo; gque loe antecedentes coincidan,
con lo que se encuentra regletrado, que no existan antecedentes
pendientes para eu inscripeién, en cuyo caso se registrard el
enterior y gque en los antecedentes no exiesta algin gravamen o
limitacidén. Realizado este proceso, =ze reviea el contenido de
fonda, y verificar los datoe de los otorgantes v que &l solici-

tante sea la persona autorizada.

También la calificacidn registral amplim el é&mbito
fiecal; ésto es, el reglistrador debe examinar no sdlo el pago de
loe derechoe de inscripeidn, sino también =1 pago de impuestos

federalee y locales, como por ejemplo, el impuesto de adguisicién

de inmuebles, ete.

4.7.3.- INSCRIPCION, RECHAIO, SUSPENSION DEL DOCUMENTO.-

De la calificacidn pueden daree dos resultados: Que se
inzeriba el documento y por lo tanto se ponga & dieposicidn del
enlicitante, © gue ee suependa o deniegue la inscripecidn. Cuando
se trate de suspensidn o denegacldén de la inscripeidn por omigio-
nes gue sgean subsansbles, motivadas por falta de certificados u
otras constencime gue debiendo eer expedidas por alguna  autori-
dad, no lo sean con la debida oportunidad, y siempre ¥y cuando 8se
acredite de manera fehaclente gque se presentd la solicitud y  =e

cubrieron los derechos correspondientes a laz consztanciaz faltan-
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tes, el registrador pradticaré una anctacidn preventiva del
documento de que se trate. con expresién de las observaciones del

Caso.

4.7.4.- ENTREGA DEL DOCUMENTO AL INTERESADO.-

Una wvez que la operacldn guedd inscrita en el folio
real, al testimonioc se le asienta un selloc que contiens los datos
del registro y el cual debe ser firmado por el Registrador. Y =e
entrega al interesado; previa su comprobacidn del pago de los

derechos correapondientes.

4.8.— FIMNALIDAD DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.-

LIna de las principales finalidades gue persigue el
Registro Publico de 1la Propledad es, proporcionar seguridad
juridica al trafico de inmuebles mediante la publicidad de 1la
constitucidn, declaracidn, transmisiom, modificacidn, extincidn y
gravamen de los derechos reales y posesion de bienes inmuebles,
déndole una apariencia juridica de legitimidad y fe piblica & lo

que aparece asentado v anotado en el Regietro Paklico.

Su finalidad es también dar publicidad sobre las cosas
vy derechos reales. o egea que deben inscribires los titules ror

los cuales e=e crea, declara, reconoce, adguiere, transmite,-
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modifica, limita, grava o extingue el dominilo, posesidén v los

deméds derechos reales sobre inmuebles.

4.%.— EXTINCION DE LAS INSCRIPCIONES.-
L_a cancelaclén de las inscripciones podrd ser total o

parclal;

En el articulo 2524 del Cédigo Civil wvigente en el
Estado, establece "...Podréd pedirse y debera ordenarse, en su

casa, la cancelacidn total:

I.- Cuando se extinga por completo el inmueble objeto

de la inscripecidn.

I1.- Cuando se extinga también por completo el derecho

inecrito.

ITI.- Cuando se declare la nulidad del tituleo en cuya

virtud se hava hecho la inseripeidn.

IV.~ Cuando declare la nulildad de la inscripcidn.

V.- Cuando =ea vendido judicialmente el inmueble que-
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reporte el gravamen en el caso del articulo 1820.

VI.- Cuando ee trate de un embargo y =& hublere decla-
rade la caducidad del procedimiento en gue fue decretade, o
hubieran transcurrido tres afioe de inactividad procesal después

de la fecha de la inscripcién...”™ (37).

Mientras tanto en el articulo 2525 de dicho ordenamien-
to legal establece: "...Podrd pedirse y debera decretarse an

caso, la cancelacién parcial:

I.- Cuando se reduzca el inmueble objeto de la inscrip-

cidn.

II.- Cuando se reduzca el derecho inscrito a favor del

duefio de la finca gravada..." (38).

37) CODIED EVIL PARK EL ESTADD DE BUANSIUATOD
Guanzjuste, Gto, Fip, 4E0

38 COD160 CIVIL PARR EL ESTADO DE BUANAJUATD
Ok, Cit. Pl 481
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CARPI TULO QUINTO

INSCRIPCION DPE ESCRITURA PUBLICA



5.1.— INSCRIPCION DE LA COMPRA-VENTA EN ESCRITURA

PUBLICA.—

Cuando wun contrato de compra-venta de bienes inmue-
bles, Bse eleva a eecritura ptblica se hace necesario gqua el
contrato se perfeccione por el consentimiente de les partes,
respecto del precic y de la cosa, y a partir de ese momento
obliga a los contratantes, aunque la cosza no haya sido entregada
ni el preuin satisfecho. Pero para que la traslacidén de la pro-
pledad s=e wverifiaque se hace necesaric que el adguirente tenga
plena peguridad gque el bien motivo del contrato realmente le
rertenece al enajenante vy é&sto solo puede ser posible Bi el
inmueble se encuentra inscrito en el Registro Publico de 1la
Propiedad, o sea que la obligecidn del vendedor no ee s6lo el
entregar la cosa sino ademds comprobar que le ha sido satisfecho
debidamente. con su inscripcidn para otorgar seguridad juridica a
quien estd adguiriendo en ese acto, para gue siempre consten en
forma auténtica vy puedan ser comprobados debidamente., para un

determinado momento hacerlos valer.

De é&sto se desprende la obligacién gue debe tener el
notaric de inscribilr en el Registro Pablico de la Prépiedad, la
escritura de compra-vents que =& estd otorgando ante su fe; ésto

gs para proteger v dar seguridad al adguirente,

La inecripoidén de un contrato se hace necesario para

dar publicidad de los actos gue deben inscribirse precisamente-
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como medio de que les terceros alcancen el conoccimiento de los
mismos, su historia, sus mutaclones, ete., a fin de evitar los
fraudes v perjuicios gue son natural consecuencia de la ignoran-
cia de tales actos, resulta incueestionable que este fin se satis-
face en toda plenitud cuando, ademds de su registro, de cualguier
manera se llega al conocimiento cabal del acto de que se trata,
con la ventajas de que. con la aceptacidn de la solucidn gque se
propone el respeto debldo & la seguridad reglstral, se conecilia
con elementales e ineludibles exigencias éticas. Ea evidente gue
no puede alegarse buena fe, cuando extraregistralmente se ha
llegado &8l conocimientc de los actos que deben ser ocbjeto de la
reglestracidn. porque si esta soluclén no se aceptara, se aprove-
charian de la falta de reglistros personas que de todos modos, se
hallan enteradas de los actoe registrales. haciéndose., de esta
suerte, los nugatorios, los fines de proteccidén a la buena fe,
uno de les fundamentos de la organizacidn juridica de la socle-
dad; ademés de que, para los efectos registrales el tercero debe
entenderse como el titular de derechos reales inscritos. vy que

éate no haya intervenido en el acto que se omitid reglstrar.

5.2.— TERCERD EN EL ORDEN CIVIL ¥ TERCERO REEISTRAL.-

5.2.1.- TERCERD REGISTRAL.-

Se llama Tercero Registral, a la persona gue inscri-
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ba un dereche real adgquirido de buena fe y a titulo onercas =i
gee derecho se adguirid de quien aparecia como gu titular en el
Regizstro Piblico de la Propiedad. Una vez inscrito su derecho es

oponible y preferente a cualguier otro supuesto titular con

derecho anteriecr pero no inscrito.

El tercero para los efectoz de registro, &8 el tercero
adguirente ya mencionado, frente a una situaclédn inscrita en el

Registro Piblico de la Propiedad, es decir frente a un determina-

do contenide registral,

Por lo que se refiere a Tercerc Registral sus caracte-

risticas son:

I.- Que haya inscriteo un derecho real.

II.- Que este derecho lo hava adguirideo de quien apare-
ce como titular legitimo, de acuerdo con loe datos gque ofrece la

publicidad del Registro Pdblice.

III.- Que 2ea de buena fe, ésto ee que no hayva conocido

los vicios en las anotaciones y asientos del Registro, si las hay

IV.- Que haya adguirido su derecho & tituleo cnercsoi en

caso de conflicto de derechos entre un adquirente a titulo onero-
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g0 ¥y uno a tituleo gratuito, se le da preferencia al primero.

59.2.2.- TERCERO EN EL ORDEN CIVIL.-

Es mguella persona gque e&s completamente extrafia o ajena
a un acto o contreto por no haber tenido relscidn Juridica con

ninguna de las partes, y s0lo tiene un deber general de respeto o

abastencidn respecto & dicho acto,.

5.3.— TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE.-

L.og terceros que hayvan adguirido de persona que inde-
bidamente apareciera como duefia en los asuntoe del registro, no
pueden aleger busne fe si no hay una sucesidén de trensmitentes
que scredite que esa personsa de quién adguirlieron hebia, = su vesz
adquiride de quién tenia el legitimo derecho, dado que la 4ins-
eripoidn en el Registro Pdblico, desempefla una funcidn fundamen-
tal de publicidad, conforme & la que se le llena la necesidad de
que haye una notificacidn pliblica y auténtica. a la socledad de
la exietencia de los derechos que se inscriben., La inscripeidn
evita loe fraudes y los abueos, evita la ocultacidn de los gravé-
menes, pues pone de manifiesto la condicidn de los inmuebles, ¥

hace més eeguros los hechos o actos Jjuridicos treslativoe de 1a

propledad.
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La publicidad, por la inscripcidn, de los gravéamenes en
el registro, y de todos los actos traslatives de la propiedad. vy
de las restriceciones y modificaciones de ésta, que limitan su
valor ¥ circulacidn, se halla de tal manera arreglada, que por
virtud de la miema, pueda y deba conocerse la historia de cada
inmueble, en lo que se refiere a todas sus mutaciones, gravdmenes
y desmembramientos que sufra. Surge asi el principio registral
llamado de tracto sucesivo, que significa que la serie de ins-
cripoiones registrales, debe formar una cadena ininterrumpide de
tal manera que, la inscripcidn dltima debe derivar de la volunted
del titular que aparezca de lea inscripeidn inmediata anterior, ¥
ésta de la gue inmediatamente le precede y asi sucesivamente.
Conesecuencia de eate principio ez la prohibicidn legal de que las
buenas raices o los derechos reales impuestos sobre los mismoe,
aparezcan inscritos al mismo tiempo en favor de dos o més perso-

nas diversas.

Asi se puede decir que es Tercero de Buena Fe. s&in
intervenir en un acto o contrate, sin embargo tiene en relacidn
la coea aue ha sido objeto del propic acto o contrato, un derecho
adquiride de buena fe, a titulo cnercso, amparado por una ins-
cripeidn v que no sea violatorio de ninguna ley prohibitiva o de
interés piblico, significando ésto Ultimo, gue en aplicacidn del
principio de tramcto sucesiveo de que ya ee habld y del de publici-

dad de las inscripeciones, los titulares posteriores inscritos - -
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tamblén han de sufrir, en cuanto que deben de conocerlo por la
inegcripoidn, las consecuenciae del derecho anterior inscrito.

contrario a la ley prohibitiva o al interés pablico.

"Ee cierto que loe derechos del Tercero que adguiere
con la garantia del regietro., prevalecen scbre lozs derechos de la
persona que obtiene la nulidad, ya no emana del titulo anulado,
gino de la fe piblica registral y de la estricta observancia del
trato continuo o eucesivo de las adguieiciones y enajenaciones no
interrumpidas, que se traduce en una absoluta concordancia de los
aeientoe gque flpguran en el Registro Pablico de la Propiedad.
También es verdad gue las conetancias de la nulidad del acto o
contrato ceean donde aparece inecrito un tercero adguirente de
buena fe del inmueble objeto del acto amilado; pero loe comprado-
res no pueden conceptuarse como terceros de buena fe, =1 no
ignoraron el wvicio de origen del titulo de su enajenante, que
también le ez oponible:; ademds no basta aque el adauirente se
cerciore de gue el inmueble estd inacrito a nombre de su  vende-
dor. Bino 4gue e necesario que examine todos los antecedentes
registrados, pues =1 no existe continuidad en los tituloas de las
personas que aparecen en el regietro. el registro no puede preca-

verse de una ulterior reclamacidn” (39).

1) TES1S DE EJECUTORIAS
da, Parte Tercera Sala
OBE Editorizl, 5.4, de C.V,
Peg, 732
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9.4.— AVISO PREVENTIVO.-

Cuando un notarioc otorgue o vara a otorgar un eseritu-
ra, puede pedir que en sl Registro Piblico de la Propiedad, se
hagan las anotaciones preventivas correspondientes. Hueetro
Cédigo adoptd el sistema conocido como Primer Aviso Preventivo,
que ge trata de una ancotacidn sclicitada con anterioridad al
otorgamiento de una escritura en el certificado de 1libertad de

gravémenes, para congelar el registro por el término de wveinte

dias naturales.

Asi lo eetablece el articulec 2516 del Cédigo Civil
vigente en el Estado gue a la letra dice: ".,..Cuando vaya a
otorgaree una escritura en la que se adaulere, transmita, modifi-
que, o extinga la propledad o posesién de bilenes raices, o cual-
quier derecho real scbre los mismos, o que sin gerlo sesa inecri-
bible, el notario o autoridad ante quién se haga el atargamiento,
podrd solicitar al Begistro Pablico certificado sobre la existen—
cla o inexistencia de gravédmenes en relacidén con la misma. En
dicha solicitud que surtird efectos de avieo preventivo, deberd
mencionar la operacidn & inmueble de gque se trate, los nombres de
los contratantes v el respective antecedente regiatral+'El Regie-
trador con esa aolicitud practicard inmediatamente la anotacidn
marginal correspondiente, anotacidén gue tendrd vigencia por un

término de veinte dias naturales, a partir de la fecha de presen-
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tacidén de la solicitud.

Una vez firmada la escritura que produzca cualquiera de
las consecuencias mencionadas en el parrafo precedente, 21 nota-
rio o autoridad ante quién se ctorgd dard aviso preventivo ecerca
de la operacidn de gue se trate al Registro Pablico dentro de los
cinco dias siguientes, v contendrd ademas de los datos mencliona-
dog en el parrafo anterior, el ntmero v la fecha de la escritura.
El Registrador con el avieo citado practicard de inmediato la
nota de presentacidén correspondiente. la cusl tendrd una vigencia
de noventa dias naturales a partir de la fecha de presentecién
del aviso. 51 éste ee da dentro de el término de veinte dias a
gue =& contree el parrafo anterior. sus efectos preventivos se
retrotraerédn a la fecha de presentacién de la solicitud a que se
refiere el mi=smo pédrrafo, en caso contrario sélo surtird efectoe
desde la fecha en gque fue presentado y se segin el numere de

entrada que le corresponda.

51 el testimonioc respective se presentare sl Registro
Piblico dentro de cualguiera de los términoe gue sefialen los dos
parrefos enteriores, su inscripeién eurtirvéd efectos contre terce-
ros desde la feche de presentacién del aviso ¥ con arreglo a su
nimero de entrada. 5i el documento se presentare fenecido los

referidos plazos, su registro sdlo surtivéd efectos deade la fecha

de presentacidn.
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Si el documento en que conste alguna de las operaclones
que &= mencionan en el pdrrafo primero de este articule fuere
privado, podrd dar aviso preventivo, con vigencia por noventa
dias, el notaric o juez competente que se hava cerclorade de la
autenticidad de las firmas ¥ de la voluntad de las partes, en
cuyo caso el menclonade aviso surtird los miesmos efectos que el
dado por los notarios en el caso de los instrumentos piblicos. 8i
el contrato se ratifica ante el reglstrador, éste deberd practi-

car de inmedieto el avieo preventivo a gue este precepto se

refiere.

Igualmente podrd registrarse en forma preventiva, el
embarge de bilenes inmuebles, a peticién del ejecutante o su
representante mediante simple avisc por escrito que expldas el
Ministro Ejecutor en el momente de la diligencis judicial que
cantenga log nombres de las pa;tea en el Julcio o providencia
preceutoris, la naturaleza del Jjuliecio o providencia, la fecha del
embargo v los dates registrales gue permitan la didentificacidn
del inmueble. Este aviso preventivo quedara sin efecto =i el
ejecutante no presentes las copias certificadas del embarge dentro
del término de treinta dias naturales siguientes & la presenta-

cifén del aviso.

Loe avisos preventivos a que se refiere este articule-
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no causaran pago de derechos” (4010,

Este articulo en eu péarrafo primero, establece gue la
golicitud de libertad de gravédmenes surte efectos de aviso pre-
ventivo, respecto de la operacidén gque pretenda realizarse, slem-

pre y cuando tenga las siguientes menclones:

1.- Hombre de loe contratantes
2.- Tipo de operacidn
J.- Finca de que ee trate

4.- Antecedente Registral

Con 1la solicitud presentada en los términos menciona-
doa. el registrador, sin cobro de derecho alguno v asentandce la
fecha de la solicitud, deberd formula la nota de presentacién en
la parte de anctaclones preventivas del folilo real, o marginal-

mente 81 el asiento existe en libros.

Este aviso preventivo resulta de gran utilidad, pues ze
"glerra toda posibilidad de defraudacidén o engafioc al adguirente,
va gque durente la elaboracidn de la escritura v la obtencidn de

certificados de inscripeidn de gravamenes y demée documentos, que

47) CODIGD CIVIL PARA EL ESTADD DE GURMAJURTD
Ob. Cit. Figz. 477 ¢ 478
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se reguieren en estos casos, los embargos, enajeneciones o cual-
gquiera otra forma de modificacidn de los derecheos derivados del
registro resulta imposible, va gue las inscripeciones que se hagan
de estos embargos, gravdmenes u operacionea, tomardn la prelacidn
gue le corresponda, conforme a la oportunidad de los avieas

preventivos",

El segundo aviso preventivo, previsto en el segunde
parrafo del articulo mencionado, o sea gque dard el notario dentro
de los cinco dias siguientes al otorgamiento de la escritura,
tiene efectos retroactivos a la fecha de presentacidn del primer
aviso, silempre y cuando este segunde aviso ingrese &l Registro
Piblicos de la Propiedead dentro de los noventa dias siguientes a
la presentacién del primerc. Para que produzca este efecto re-
troactivo en lo que se reflere & la operaclon registrable, el
notario deberd presentar el testimonioc de le escritura respectiva

dentro de los noventa diae esigulentes a la presentacion del

segundo aviso.

Este segundo aviso preventive. deberd contener:

1.- Los nombres de los interesadoa
2.- La operacidén celebrada
3.- La finca de gue =se tratsas

4_.— Nimero y fecha de firma de la escritura
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§.- Los antecedentes regietrales

La solicitud del certificado de libertad de gravémencs

gque formula el notario tiene cuatro funciones principales:

a).- Saber si el que pretende vender continia siendo el

titular de la finca.

b).— Saber si existe o no la limitacidén o algin otro
gravamen que afecte al inmueble. El certificado indica loas gravéd-
menes derivados de garantias reales o personales. si hay anota-
ciones preventives. Estas anotaclones aparecen inscritas en los

libros o en el folioc real de la finea y su existencia se conoce

ror el certificado de libertad de gravimenes,

a).- Como primer aviso preventive en los términoe del
articulec 2516 del Cddigo Civil. A este aviso notarial se le ha
nombrado preventivo por ser anterior al del ctorgamiento de la

escritura, ¥ asi tener una prelacidn especial por medio de éste.

5.5.— COMSECUEKCIAS DE LA MO IMNSCRIPCION.-

Una de las consecuencias principales seria gque si una
escritura piblica de compra-venta no ha sido debidamente regis-

trada, no producird ningin efecto contra tercero, y es0 €8 preci-
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samente lo gue trata de evitar en un momentoe determinado, gue
aquallos Tercercs Adquirentea de Buena Fe tengan plena seguridad

Juridica del bien inmueble gue wvan a adquirir.

Ea por s=so que se hace necesario qus tanto el notario
como las partes, tengan pleno conocimiento de la gran importancia
que representa la inscripeidn de un acto o contrato que sea ins-
cribible ¥y para ello se tiene que verificar gque &l inmueble
motivo de la operacién no tenga limitacién alguna, y de qué
manera se puede lograr ésto, =6lo con la inscripelidn de ese acto
o contrato, ya gque para eso existe el Registro Piblico de 1la
Propledad, para dar publicidad de loe actos que se encuentran
inscritos en &l, v terminar con los fraudes y abusoz gue s2e viven

en la actualidad.
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CONCLUSTI'ONES

PRIMERA.~ Dicho zea. la COMPRA-VENTA: "Es un contrato
por &l cual una de lae partes tranasfiere a otra la propiedad de
una cosa o de un derecho, obligindose ésta dltima a pagarle por

ella un precio cierto y en dinero”,

SEGUNDA.- Acerca de la Compra-Venta hemos de concluir,

en general:

a).- Que sus ELEMENTOS PERSONALES son: el Comprador y
el Vendedor; que sus ELEMENTOS REALES son: gque la cosa exista,
que 8se pueda enajenar, que la cosa sea determinada o determina-
ble, gue la cosa no sea ajena, que se fije un precio Jjusto ¥ &n
dinero; aque sus ELEMENTOS FORMALES son: que cuando se trate de
bienes mueblee la formalidad es el consensoc de las partes, v
tratidndose de inmuebles la compra-venta deberé& constar en Eeoeri-

tura Piblica.

b).- Que sue ELEMENTOS ESENCIALES son: El Conzentimien-
to v el Objeto.

c).- Que s=us ELEMENTOS DE VALIDEZ gon: la Forma

Legal. la Licitud en el objeto y la Capacidad.

TERCERA.- Luego entonces, &l articule 1815. de ruestro

Cadigo Civil wigente en el Estado de Guanajuato, nos sirve de-
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fundamento al establecer gque &l Contrato de COMPRA-VENTA debe
conatar en Escritura Pdblica, y que a su vez ésta debe inscribip-
se en el Registro Piblico de la Propiedad, tal como lo establece
el articuleo 2495: emperc. anteriormente la obligacién gue tenia
el HNotario era la de dar a conocer a las partes contratantes la
necesidad de inscribir el Testimonic eén el Regilstro Pablico de la
Propiedad, perc en la nueva Ley del Notariado. vigente desde el
lo. de enero de 1997. ya no solo tiene la obligacién de hacer
mencidén, sino de inscribir o vigilar la inscripeidén de dicha
Escritura; pensamos que ésto puede derivar del momentoe politico vy
econdmico que vive nuestro pais, que desde luego afecta a nuestro
munde Juridico. va que al no inscribir en el Registro Pidblico las
comprea-ventas de bienes inmueblea, no =ze da la publicidad necesa-
ria a la operacion, de acuerdo con los principlos gensrales del
notariade y a los principios registrales, ¥y ésto evidentemente

podia afectar en un momento determinado a terceroce.

CUARTA.~ GSimplemente esta publicidad de la gue habla-
mos. es que al inescribir la Escritura de la COMPRA-VENTA  ésta
es wvalida erga omnes vy oponible. a las partes v a los mismos
terceros, los cuales pueden de una manera sencilla darse cuenta
de la eltuacidén juridica del inmueble, a nombre de quien aparece.

desde cuando, 21 tiene algin gravamen, etc.

QUINTA.-~ En el planteamiento del problema de este-
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trabajo, se expusieron principalmente tres aspectos. a los cuales

es el momento de darles reapuesta y éstos son:

1* .= 4CuAl serd preferente para el Registro Pablico o
para los +terceros registrales. en caso de que existieran dos
compra=-ventas =scbre el mismo inmueble o una hipoteca v una com-
pra-venta realizada simultdneamente? HNuestra respuesta es: La
fecha de presentacidn de los documentos en el Reglstro Publico de
la Propledad va a determinar la preferencia y rango del documento
gue ha ingresado al Registro, pues sablide e2, gue dos derechos no
pueden al mismo tiempo ocupar un mismo lugar y preferencia y aque
existe el principio de prelacidin registral, gue se traduce en:
"El gque ez primerco en Reglstro es primero en Derecho”™. Pueden
coexietir derechos iguales, pere con preferencia distinta, o como
lo llama la doctrina. con range diferente; cuando coexisten
derachos iguales presentados para su inscripcidén entra en accidn
el Principio de Prelacién que da primacia al Derechc gque se haya

inscrito primeroc en tiempo.

SEXTA.- HNuestro segundo planteamiento es: LLa Inescrip-
cién en el Registro Publico convalida o no loe actos o contratos
gue sean nulos con arreglo a las leyes?. La respuesta es que: La
funcidn del Registro Piblice de la Propledad. es meramente decla-
rativa de derechos u obligaciones, pero no constitutive de los

mismos, las consecuenciass provienen del acto juridico celebrado.-
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pero no de la Inecripeidn, es decir alguna compra-venta que esea
nula conforme a derecho no podréd eer vdlida por el hecho de
registrarse, ee decir el Registro no puede convalidarla, asi
mismo lo establece el articulo 25600 de nuestro Cadige ecivil: "La
inscripeidn no convalida los actos o contratos gque sean nulos con

arreglo & lss leyes",

SEPTIMA.~- El tercer planteamiento es: i@ué sucede con
el principio de Prelacidn, cuando la Escritura Piblica es recha-
zada p&fa gu Inecripecidn por el Regietro Piblico de la Propledad?
Tanto el Cédigo Civil vigente en nuestro Estado de Guanajuato,
como el Reglamento del Registro Pablico de la Propledad también
vigente, establecen cualee son los titulos pusceptibles de Regis-
troy el Regletrador Piblico tiene la obligacién de Inscribir
todos agquellos titulos que establece la ley, emperc, 81 alguna
Eseritura de compra-venta no retne los requisitos esteblecidos,
pero gque pueden ser subeanables, el Regilstrador tlene la obliga-
oidén de rechazarlose pero haclendo le anotacidn preventiva corres-
pondiente v para efectoe del Principlo de Prelacidn, sera vélida
la feche y hora en gque ze preszentd dicho documento v =€ hizo esa
anotacidn preventiva, por lo tento: "El que ez primero en regis-

tro. es primerc en Derecho”.

OCTAVA .- Asi pues, plantedndonce estaes tres eituecio-

nes ealta a la vista la importancia del Regletro Pablico de la-
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Propiedad, al otorgar seguridad juridica a los documentos v a los
derechos o contratos contenidos en ellos, inecritos o, aun anota-

doe preventlvamente.
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