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CAPITULO 1

1.1 EL NOTARIO

La actuacién del notano 2 wavés del tempo, ha sido prodocte de una large v firme
evolucion histérica, que ha dejado huella de segundad juridica y de confianza. Fi
notario surge cn forma natural de la orgenizacidn socal, desde las primeras
manifestaciones, contractuzles de la sociedad.

El disungudo tratadista Bernardo Pérez Ferndndez del Castillo - scnala en su obra
“Ieonografia Notanal Mexicana” - que “sus antecedentes se iniciaron en la oscundad de
los primeros tiempos de la escritura™

En efecto opina Rafael de Pina - la denommacaidn anngua del notario era; el que por
oficto pablico estaba autorizado para dar v de las esenituras v demds actos que pasaban
ante ¢1; se le conocia como ¢l eseribane™

Como se ve, los eseribanos tenfan fas funaones que ahora corresponden a los notarios;
s embargo ha evolucionado a wavés de los siglos, adaptindose a la distintas épocas,
lugares e idiosincrasias, sc desarroltaron y adquirieron la fo publica, que o5 un eleniento
distintivo, “Cuando nace la comunicacion escrita. nace quizi. enre otros motivos, por la
necesidad de hacer constar en una torma fehaciente, los pactos, contrawss y otros aczos
juridicos™

Aungue se tiene noticia de la eastenaia de un notario anuguisimo, tan 1emow cono fas
primeras manifestaciones contractuales del género humano, 1a tendencia cldsica sostiene
que ¢l notario como tal, ordenado y formal, adquirié tal cardcter bajo ¢l Imperio
Romano, con los tabularii, oficiales admimstrativos custodios de documentos del Estado
y con funcién que consistia en redactar actos ¢scritos, a peacién de partes intercsadas, en
presencia de clla y de testigos, firmadas por las partes, por los tesugos v por los propios
tabelliones.

Segin la opinion de Eugene Petit, cn su libro inatulado “Tratado Elemental de
Derecho Romano” - ¢l tabelfion tue ¢l auténuco precursor del notariado: nacié como una
nccesidad de Ia vida pablica. El fabularii ¢s una creacion del derecho piiblico, en tanto

! Iconografia Notana! Edt. Porriia. Méxice. 1990. P 3
" D¢ Pina, Rafael yfo de Pina Vara Rafacl. “Diccionanio de Derecho™ Edt Porriia. México p 272
¥ lconografia. Ob. cit. P. 5
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que ¢l tabellion es una consecuencia de las costumbres sociates, asi en el siglo XII los
tabularii v los rabelliones se confundieron en una sola clase, bajo l2 denominacidn de
notarios.*

No obstante, no es sino hasta la época renacentista de Rolandino que el notariado
adquiri6 un cardcter que pudiéramos llamar cientifico, al ensefiarse en la Universidad de
Bolonia la gencia y el arte de la notarfa.

“Con postenoridad. Carlomagno insttuyé la primera mafestacién del notariado como
organismo de auténuca tuncién publica: Los judices chartularri, personajes del Estado
investidos de potestad para reducir  a mstumento, con signos de fo pabhica, las
declaraciones de voluntad de fos contratantes. “°

Cabe mencionar que en un principio los nouries eran pracucos en la redaccion de
contratos y actos juridicos, sin embargo con ¢l tempo se desarrollaron y adqurieron la
fe pablica, que es elemento distintivo.

Continuando con esta breve resciia histérica, y por lo que se refiere a México, cs
importante resaltar el hecho de que los aztecas no contaban con un notario propramente
dicho solamente puede mencionarse al Haewilo, que era un artesano que dejaba
constancia de los acontecinucentos mediante signos deogrificos, y pinuras, et los que
se guardaba memoria de ellos de tna manera crefbie.

Cealio Rébelo en su Dicaronana de Aztequismo. dice: " Tla -auilo: escribano, ¢ pintor”
- dice Molina. Derivado de tlacniloa, escribir, ¢ pmtar, El que tenia por profesidn pinmar
los jeroglificos en que consistia 1a escratura de Tos mdios. Este aztequismo sélo se usa en

R

las Crénicas ¢ Histornas, al hablar de las pinturas de los indios

Mis adelante, en la época Virranal y durante la conquista espaitola en Amdérica, los
notarios dejaron constancia eserita de la fundacion de ciudades, de la creacién de
nstituciones y otros hechos relevantes.  El cartado autor Bernardo Pérez 2l respecto
expresa: “durante el virreinato y principios de la Independencia. las leyes que se
aplicaron fucron las del Remo de Castilla y no las de otros remmos y territorios
pertenecientes a Espafia. Los escribanos durante la época de la conguista tuvieron una
seiialada intervencion”.?

"Ob ot P19,

" Drccronario Juridico Mexicano. Instituto de Lnvestigaciones Juridicas, Vol 1 Edt. Pornia Mexice, 1997
UNAM. p. 2216

® Cfr- Bernardo, Pérez, Ob, cu, P, 7

"Ob,ct p 8
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De esta manera y durante la conguista espafiola en América, los notarios dejaron
constancia escrita de la fundacion de cndades, de la creacién de mstituciones y otros
hechos relevantes.

El propic Hernin Cortés, que habia sido escribano, en uerras americanas siempre se
htzo acompafiar de escribanos en sus conquistas. Con posterionidad el 27 de diciembre
de 1872, por autorizacion del rey de Espafa. Felipe V. se erigié ¢l Real Colegio de
Escribanos de México ¢l cual al afio siguiente establecid una Academia de pasantes v
aspirantes, que otorgaba ceruficados de competencia para ejercer el notariado.

Es por ello, que durante la Colonia ¢l érmino escribano piiblico servia wnwo para
referirse a su funcidn publica como a su cargo o adscripadn. wles como: escribano
piiblice de diligenaas. escnibano pablice de ndmero. escrtbane piblice real. esenbzno
pablico de la Real Hacienda, escribano piiblico del oficio de Hipotecas v escribano
ptblico del cabildo.

Sin embargo, los escnbanos eclesidsticos que renfan como junisdiccidn Tos asuntos
propios de la Iglesia en los obispados y parroquias fueron conocidos como notarios a
cllos se les daba esta connotaaidn; se dividian ez notarios mayores y notarios ordinarnos.

A partir de la independencia, surgen diversas leyes relativas a fa organizacion vy
funcionamiento del notartado. Desde as gue asinulaban a los notarios piblices denuro
del poder judicial, hasta las mé4s modernas, que los concepuian como profesionistas
independientes, con delegacidn de te piblica del presidente de la Repiiblica.

Entre las leyes del notariado més importantes puede citarse: La Ley General de 1853
expedida por Antonio Lépez de Santa Anna, en la gue se exigfa al aspiranie aprobar un
examen ante ¢l supremao eribunal.

Posteriormente, se expidié ¢f 30 de diciembre de 1865 durante ¢l umperio de
Maximiliano ia ley Orgénica del Notariado y del oficio de ¢seribano, por primera vez se
adopta ¢l término de Notario cn sustitucién del de escribano,

Y cs durante la presidencia de Don Benito Judrez donde surge una ley que por primera
vez exige que ¢l notario sea abogado, o por lo menos haber cursado una seric de
materias de derecho civil, mercantil, procesal y notarial, al respecto atirma ¢l maestro
Carral y de Teresa, “Sc inici6 ¢l acceso de abogados al campo del notariado; tuc la
llamada Ley Orgénica de Notarios y Actuarios del Distrito Federal ¢f 23 de noviembre
de 18677,



En términos generales se puede decir que las caracteristicas del siglo pasado, en relacién
con ¢l tema que nos ocupa, opina Bernardo Pérez Fernandez fueron las siguientes:

“1).-  Se sustituyd el nombre de escribano por el de notario.

2).- El acceso al notariado dejo de ser la compra de la escribania establecida  por el
sistema de oficios vendibles y renunciables por el examen de los aspirantes.

3).- La fe que tenia ¢l escribano se divide: por un lado en la de los Escribanos de
Diligencias, quienes se convierten ¢n secretarios de Juzgado Civil o Penal. con ia
creacién del Registro Pabiico de fa Propiedad regulado por ¢l Cadigo Crwil de 1870, fos
escribanos Pablicos de los oficios de Hipotecas se convierten en Registradores; y

4).- Por dltmo 2 los notarios les gquedé como competencia de su actuacidn todas
aquellas actividades que no estaban encomendadas en forma exclusiva a algin
funcionario piiblico, es decir, por exclusién, v esta era la @ Fe piblica de asuntos o actos
celebrados entre particulares™®

En el México actual surgié la fey del 19 de diciembre de 1901, con ella se crea €] Archivo
General de Notarias que fue abrogada por la Ley del 9 de encro de 1932 y en la que
pricticamnente se conselida el notaniado modemo del Districo Federal. Se reafirma el
cardcter publico de fa funaién notarial, defimendo al netario come funcionario con fe
publica y manteniendo la prohibicién de dedicarse al ¢jercicio libre de la profesion de
abogado.

La Ley de 31 de diciemibre de 1945, que wermma por consohdar ¢l cardcter de
profesional del derecho que tienc el notano que cstablecia toda una orgamzacion
funcional del notariado, mwediante la regulacion de requisicos. meompasibibdades,
prominciones, exdmenes y una sernie detallada de hineamicnios que debia seguir ¢l
NOTACO € Su actuacton.

La ley de 8 de encro de 1980, que mantiene cut lo esencial los principios basicos de la ley
anterior, por lo que sc refiere a la organizacién del notartado y a su actvacién, se
establecen algunas normas que modernizan la téenica notarial para hacerla acorde con
las necesidades del mundo moderno y se mantiene la organizacion basada en el control
que ¢l Presidente de la Repablica ¢jercer sobre el notariado del Distrito Federal.

El 6 dc encro de 1994 sc modificaron vanos articulos de la Ley det Notariado,
destacando entre cllos el Articulo 42 donde se establece que el protocolo ordinario serd
abierto, ¢sto cs, se formaré por fohos numerados y seitados que s¢ encuadernardn en los
libros mtegrados por doscientos folios. También se cre6¢ ¢l “Libro de Regstro de
Cotejos” para simplificar este tipo de actas.

S lbidem . p. 12
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La Ley del Notariado para el Distrito Federal de 30 de diciembre de 1999 publicada cn
la Gaceta Oficial del Distrito Federal ¢l 28 de marzo del afio 2000 misina que entré en
vigencia a los 60 dias naturales a partir de su publicacién, y s [a Ley que nos rige en la
actualidad.

Con el macstro Luis Carral y de Teresa podriamos concluir afirmando que el
legislador, al organmizar ¢l notariado, * ... debe decirse asimismo el notariado exste
histéricamente; para asegurar a certeza, la permancicia y la paz juridica entre los
particulares. Esas cualidades de los actos Juridicos son indispensables. éCaémo debe
lograr esa certeza. permanencia, seguridad y paz juridica?, respuesta: organizando el
notariado que ya existe. y respetdndolo en sus bases esenciales que son aquellas sin fas
cuales no se podria lograr la seguridad juridica, la permancncia y la certeza que son
indispensables™.?

Ahora bien, conforme al concepto que diversos autores nos dan en torne al notano. a
connuacion analizaremos algunas definiciones para postenionuente concluir con la Ley
del Notariado para ¢l Disirito Federal.

El Diccionario Juridico Mexicano. nos proporciona una definicién etimolégica del
notariado y nnos dice al respecto:

“El Notarnado provicne de notario y ¢éste det latin notarius; que cra una insttucion

que comprende todo lo relativo 2 [a notarfa y a los notarios™.™

En opimdn de Neri Giménez Arnau, cn su Tratado Tedrico y Practico de Derecho
Notartal nos dice: “defimir 2l nemnade importa definir  al nowano, que cstime al
notariado como funcidn o sca que se e considere como ¢l grupo de quicnes la
desempeinan™, !

Rafacl de Pina y Rafael de Pma Vara definen al notario como: "¢l aitular de la funcion
piblica consistente de mancra esencial en dar fe de los actos juridicos que ante ¢l se
celebran™?

De lo anterior, podemos seialar que el notario es un magistrado, representance del
poder publico, obligado y capaz de recibir y dar forma a cuanta manifestacién juridica
surja de fa vida de relacidn contractual.

" Carral » de Tercsa: Luis “Derecho Notanal 3 Derecho Regisiral”, 13* Edic. Edt Porria. México, 1993
p 13
“Ob ot p. 2216
" Gimenez Arnay, Nert “Tratado Tedrico s Prictico de Dercehe Notaral ™. Edt De Pulma Buenas Aires
P 4t
“Ob, et p. 383
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Sin embargo, encontramos que en la Ley nunca se habla del Notario Piblico. sino sélo
de Notario, aunque es una costumbre famarle asi, probablemente por fa funcion
pablica que esta a su cargo (dar fe ptiblica), o por los antecedentes histéricos que hemos
recibido por medio de diversas leyes.

Por su parte, ¢l licenciado Luis Carral y de Teresa, menciona que:

“El notario es una institucién nobilfsima ¢ indispensable. No decimos que sea
indispensable por csencia. ne siquiera por naturaleza, pues sc podria mmaginar una
sociedad sin notariado, como naturalmente ha exisuido y adn exsste en algunas partes del
mundo. Lo que si puede aftrmarse, es que no existe un estado de civilizacion avanzada,
que no tenga un notariado, cualqueera que sea su tpo o caracteristicas™. "

La legislacidn de 1980, establecia en ¢l artculo primero de la Ley del Notanado para ¢l
Distrito Federal, lo siguiente:

“La funcién notarial es de arden publico... ™. Podemos decir que: “cl orden puiblico cs
an estado de bienestar proporcionado por el orden pablico.”™

Continuando con el articulo primero de 1a Ley def Nomariado: “...En ¢l Distrito Federal
corresponde al Ejecutivo de la Unién por conducto del Deparcamento del Diserico
Federal. el cual encomendard su desempeiio a particulares, hicenciados en Dereche,
mediante Ia expedicion de las patentes respectivas.” (Art.7 frace. V1)

Aunado a lo anterior, en la Ley de) Notariado para ¢l Diserito Federal vigente en su
articulo 42 nos proporciona una conceptualizacién actual del notario cn los siguictioes
érnunos:

"Naotario s ¢l profesional del derecho vestido de fe priblica por ¢ Escado, v que tiene
3 su cargo rectbir, waterpretar, redactar y dar tona fegal 2 la voluncad de las personas
que ante €l acuden, y conterr autenticidad y certeza juridica a los actos y hechos pasados
ante su fe, mediante la consignacion de los mismos en listramentos piiblicos de su
autorfa.

El notario conserva los instrumentos en ¢l protocolo a su cargo, los reproduce y da fe de
clos. Actda también como awxliar de la admnistracién de jusucia, como consejero,
drbitre o asesor mrernacional, en los términos que sefialen las disposiciones legales
relativas”,

" Carral v de Teresa. Luis Ob cit. p 10
' Lex del Nowariado para o Distrite Federal. 17 edic Edt Portun Meico 1997 p 7
TCasue fientme TLecaones de Garantias y Ampara”- Ldt Porrua Movieo 1978 p a7



1 citado articulo de la Ley en estudio nos dice que: “Notario es el profesional del
erecho...”, por lo tanto, es un perito en Derecho que serd intérprete de la norma y
decuard la voluntad de las partes, esto lo realizard atendiendo al corre latno al que
ertenece, elaborando el mstrumento dentro de un marco de legalidad. autorizéndolo
n nombre del Estado, conservando y reproduciende lo pasado ante ¢l para brindar
egurnidad juridica.

.2 FE PUBLICA

El notario aparte de ser un licenciado en derecho estd mvesudo de fe pablica, cs dear
:sta facultado para autenuficar y dar forma en érmumnos de ley.

Rafael de Pina, cxpresa que la Fe publica es: “la cahdad de cereeza ambuida al
ontenido de los documentos notariales y a las calificaciones de quienes se hatlan
autorizados para cjercerla por la legislacién mercantil o judicial™. ™

José Alberto Garrone considera que la Fe piblica conwuste en: “la cahdad de
documentos. suscritos por funcionanos cuyas aseveraciones. cumplidas determinadas
tormalidades tenen la virtud de garantizar fa aucenacidad de fos hechos narrados y por
consiguiente su validez v cficacia juridica.” ¥/

De [o anterior, podemos argumentar que ja fe es un attbuto que vene of Estado;
dentro de los fines que persiguce estd el conservar la paz socal. por que ésta ¢s un medio
para alcanzar la estabilidad social, perrenece al puehlo v éste despuds 1a ororga al Estado,
para que ¢ste vigile sus normas y garantce s cumphinlcnis, asi pues, o fe plblica
cjercida por los Notarios al dar fe tiene una funcion publica.

Continuando con la definicidén al hablar de autenucacion nos refernos en senudo
genérico, a “ la accion de garantizar mediante un acto oficial, Ia cerreza de un hecho
convirtiendo en creible puablicamente aquello que por si mismo no merece tal
credibilidad, autenticacién ¢s pues atribucién de un hecho al mismo gque  ha
realizado”™®. Por eso los actos mds auténticos son los que ernanan del Estado v no seria
Mas que negar su propia fuerza, hacer necesaria una certficacién posterior y exterior.

" Ob. cit p 271
' Gasrone, José Alberto T 1l ~“Diccionario Juridico™ Edt Abeledo-Perrol Buenas Awres Arpentna, 1492 p

™ Morales Diaz. Francisco. Apuntes para Ia cdiedra de Derecho Notarial México. 1986



En relacién a este concepto, Bernardo Pérez Fernandez del Castillo menciona que:
“La Fe es un atrtbuto del Estado que ticnie en virtud del fus imperium y es ejercitada a

través de los 6rganos estatales y del notario =%

En este sentudo considero importante mencionas que. ¢l concepto de la fe piblica sc
asocia a la funcién notarial de manera miés directa que cualquier otra actividad humana,

Ahora bien, s te es a creencia que se da a las cosas por la autoridad del que las dice o
por la fama puiblica. piiblica es, que sca notona, patente, manifiesta, que fa vean o la
saben todos; por tnw, fe pablica vendria a ser una creencia notora © manifiesta, una
atestacién calificada y no una simple creencia.

De aqui apartaremos dos conceptos gue nos scrdn de mucha wtilidad durante nuestra
INVESTIZACIONN:

1.- Esta te ¢s pablica y no privada.
2.- Tiene un contenido puridico y no reiigioso, 11 politico nr anistoso.

Englobando a fa fe con la actuzaidn del notario, esea fo se convierte en: la exacutud de o
gue el notario ve. oye o peraibe por sus senudos.

Desde ¢l punto de wista guridico nene la fe un carderer obligatorio, pues los
istrumentos pablicos son expedidos por fedatarios o autondades, 1o que los convierte
¢n auténticos v ¢l Estado obliga por tanto a tenerlos por ciertos.

La te notartal en cambio es “un atnbuto de ia propia cahidad de escribano que reviste al
tuncionario y este, con solo Intervenir y autorizar un acto cualquicra con su firma. le
impone autenucidad, que en ¢l fondomiplica la fo nownal de que es deposiario™ ™

“La fe puiblica del notario significa la capacidad para que aquello que cernifica sca creible.
Esta funcién del notario contribuye al orden piiblico, a la tranquilidad de la sociedad en
que aceda, y da cerieza que s una finalidad del derecho™"

Considerando que la Fe piiblica notarial ¢s una tacultad del Estado otorgada por la ley -
es la garantia que da ¢l notano al Estado v al parncular al deternunar que ¢l acto se
otorgs conforme a derecho y que lo relacionado en ¢ es cierto y la fe pablica cs la
garantia que da ¢l Estado, ambas uenen en comuin que deben ser de conviceion

1% ' =
Ibid. p. 173

* Baituclos $inches Frovian ~Derecho Notarial” #* Edic T 1 Ciirdenas editor v Distriburdor. Mésico. 1990
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colectiva, de buena fe y equiparables a ia piena verdad y a la plena fe, de acuerdo a los
razonamientos tomados en consideracién del Lic. Pérez Ferndndez y con los cuales
coinaido.

Ademas la fe puiblica siempre debe constar en forma documental, la cual tiene y crea ¢l
Estado con el fin de brindar seguridad juridica.

Lz fe estatal es:

A) Obligatona, es dear, no depende de la voluniad de los individuos ¢n parucular;
toda la sociedad tiene la obligacién de creer en ella.

B) Nace del Estado por su derecho a autodeterminarse de manera soberana, lo que se
conoce como Jus Imperium, cs asf como cl Estado determina la forma de otorgar
seguridad juridica a roda la sociedad. que sin duda es uno de sus fines primordiales.

También existen en el incso gue nos ocupa la fe priblica judicial, f¢ piblica mercantl y
la fe priblica registral.

La fe pablica judicial  es aguelta de que gozan los documentos de cardcrer judicial
opina Carral y de Teresa. ¢l funcionano competente para dar fe del acto procesal es el
secretario judicial, en su calidad de autenuficador de las actividades del proceso,

La fe publica mercantil csta confiada a los corredores de comercio y esta regulada en
nuestro actual Cédigo de Comeraio en la relacién con sus funciones y caracterfsticas.

Y para conclhuir este punto la fe piblica regrseral que se refiere a 1o hecho constar por ¢l
registrador de la propredad en los libros del registro a su cargo.

1.3 REQUISITOS PARA SER NOTARIO

Segiin la opimidn del licenciado Bernardo Pérez Fernindez del Castillo: “ La madurez,
conducta, antecedentes morales y preparacion téenica - juridica de los aspirances al
¢jercicio del notariado, han sido mouvo de preocupacion y tomadaos sicmpre en cuenta
por tos tegisladores para garantizar que la actividad notarial se desenvuelva denero de un
marco de morahdad, eficacia y legalidad™.

" Luca Notaral L 2 edic Lidi, Porrua. Menico, 1980 p 17
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sin duda alguna como se desprende de lo anterior a través del tiempo se ha sentido ia
1ecesidad de seleccionar a los aspirantes ponderando su calidad ética v sobre todo sus
saracterfsticas morales.

La Ley del Notariado para el Distrito Federal, nos remite los requisitos que todo
aspirante a a patente de notario debe cumplir y son los siguientes :

En nucstro pais, y en especial en el Distrito Federal, conforme a la lev en estudio el
si$teima se usa para obtener la patente de notario es de oposicidn cerrada v sélo pueden
participar las personas que tengan patente de aspirante; es decir que requiere: ser
abogado recibido; haber tenido una prictica profesional y notartal por determinado
lapso de nempo; y haber presentado y aprobado el correspondiente examen de aspirante.

Una vez conseguida la patente de aspirante, se tiene derecho a participar en el examen
de oposicién y estos a su vez son convocados cuando hay notarfas vacantes o se hubicre
resuclto crear una o mas. ( Art.56)

A) Aspirante a notario.

Art. 54 .. "Para obtener la patenec de asprranie al notariado. el wweresado deberd
satisfacer fos siguientes requisitos:

[ - Ser mexicano por nacnuento, tener venticineo anos camplidos y ne mids de sesenea
al momento de solicitar ¢l examen;

IL- Estar en pleno gjercicio de sus derechos y gozar de facultades fisicas v mentales que
no unpidan ¢l uso de sus capaadades meelectuales para ¢l geraicie de la funcion
nowarial. Gozar de bucnas reputacion personal v honorabnhidad protfes.onal vy ao ser
mimstro de culto;

[IL.- Ser protesional del Derecho, con titulo de abogado o licenciado en Derccho y con
cédula protesional;

iV.- No estar sujeto 2 proceso, ni haber sido condenado por sentencia ejecutoriada, por
dehito intencional;

V.- Acreditar coando menos doce mescs de practica notarial imnterrumpida, bajo la
direccién y responsabitidad de algin notarto del Distrito Federal, pudiendo mediar un
lapso de hasta cien dias naturales entre la ternunacion de dicha practica v 1a solicitud del
examen correspondiente;

VI.- Presentar dicha solicitud por escrito a la autoridad competente en el tformulario
autonizado al cleceo por la nusma, marcando copra al coleglo, requisitando los datos y
acompaiando los documerntos que ¢l mismeo tormulario seiiale;

VIL- Expresar st sonetinuento a ko inapelable del alle del yurado, y



VIII.- No estar impedido temporalmente por reprobacién al momenio en que se vaya a
cfectuar el examen.

Una vez presentada la solicitud y acreditados los requisitos que anteceden, {a autondad,
dentro de los quince dias naturales siguientes, comunicard al interesado el dia, hora y
lugar en que se realizard ¢l examen. Entre dicha comunicacién y la fecha del examen no
podrin mediar mds de treinta dias naturales.

Se necesitan reunir los signientes requisttos que nos indica ef articulo 55 de fa ley en
estadio:

“ Para acreditar [os requisitos a que se refieren las fracciones 1y III del articulo anterior,
el interesado deberd exhibir, junto a su sohcitud de examen. las constancias
documentales piblicas respectivas. Para acrediuar los requisites 2 que se refieren las
fracciones I y IV del articulo antertor, deberd el interesade realizar ante autoridad
judicial, con citacién del colegio para que ntervenga segin el caso. la informacidn
adperpetuam prevista en el Cédigo de Procedimientos Civiles. El requisito sefialado por
la fraccién V del Articulo anterior, se acreditard con los avisos sellados del micio v
terminacién de la prictica en cuestién, que € notario respectvo deberd dar en tiempo, a
la autoridad competente, marcando copia al colegio, asi como con los oficios de
contestacién de dichos avisos. Tales pricticas podran ser constatadas por la autoridad
competente ¥ por el colegio. Para acreditar la buena salud v ¢l pleno uso de sus
facuttades fisicas e intelectuales, ¢l candidato deberd exhibir ceruficado médico expedido
por médico o institucién autorizada; certificados gque podran ser constatados por la
autoridad competente y por ¢l colegio™.

Quicn desce examinarse deberd pagar tos derechos fijados en el Codigo Financaiero det
Distrito Federal. (are. 18).

El articulo 38, nos ndica las reglas comunes que deben regir 1os exadmenes para la
obtencién de fa patente de aspiranee a nortario, yson las siguientes:

L El jurado se compondra por cinco miembros propietarios 0 suplentes respectivos.
El suplente actuars a falta del titular;

1. El jurado estard integrado por -
a) Un Presidente nombrado por ¢l Jete de Gobicrno. que serd an jurista
prestigiado en disciplinas relacionadas con la myateria notanal, pudiendo ser
notario;
b) Un secretario, designado por el Colegio vy que serd ¢l notano de menor
antigiedad y se encargard de levantar ¢l acta circunstanciada. la que scrd
conservada, foliada en forma progresiva y consecutiva en ¢l Libro de Registro de



IIIL.

V.

V1.

VII.
VI

Exsémenes de Aspirante o en su caso en el Libro de Registro de Exdmenes de
Oposicidn, y

¢) Tres vocales, de los cuales uno serd notario designado por el Colegio y los
otros dos seran designados por la Consejeria Juridica y de Servicios Legales, dc
entre una hista de quince notarios propuesta por el Colegio, para el exdmen de
quc sctrate.

Los miembros que integren el Jurade no podran ser cényuges o parientes del
sustentante, ni titulares de la notarfa en que el sustentante haya realizado su
préctica o prestado servicios, tengan o hubieren tenido alguna relacidn laboral, de
NegoCLos O amistosa con ¢l sustentante o con familiares de éste.

Tanto ¢l examen de aspirante come el de oposicidn, consistirdn en dos pruebas
aplicables a cada sustentante, una prictica y otra tedrica, se efectuardn en la sede
designada por la autoridad competente;

Los exdmenes tanto en su prucba cscrita como en la Tedrica, se efectuardn en la
sede designada por la autoridad competente;

La prucba prictica consistird en la redacaién de uno vartos instrumentos
notariales especificos del examen de aspirante o especificos de examen de
Oposician; su tema serd sorteado de entre veinte formulados por ¢l colegio y serdn
someticdos por €ste. a la aprobacion de la autoridad competente. La prueba
prictica, tanto para los aspirantes como para el examen de oposicidn serdn
colocados en sobres cerrados ¢ ran sellados y firmados por el Director General
Juridico y de Estudios Legislativos o por quién éste designe y por cl Presidente
del Consejo o por un miembro del colegio que aquél designe;

La prueba prictica s¢ desahogard bajo la vigilancia de un representante de la
autondad competente y de ouo del colegio, quienes no deberdn estar en los
supuestos a que se refiere el segundo pirrafo de la fraccién I de este ardiculo;
pudicndo auxiliarse los sustentantes, si asf lo descan de un meecandgrafo que no
sea Dicencado en Derecho, m enga estudios en esta matena; ¢l sustentanie
amcamente podrd estar provisto de leyes y tibros de consulta necesarios. Cada
uno de los vigilantes deberd comunicar por separado o conjuntamente al jurado
las irregulanidades que hubiere percibido durante el desarrollo de csta prueba,
con copia a la autoridad competente. St a juicio del jurado, dichas rregularidades
no impiden la continnacién del examen, para esos efectos se tendrin por no
hechos y no cucstionarin ni afectarédn cf resultado del mismo;

Para la prucha practica, los sustentantes dispondrin de seis horas cornidas;

Ademds de la resolucién del case mediante la redaccién del instrumento o
instrumentos respectivos, como parte de la misma prucba cscrita, cn pliego
aparte, ¢l sustentante deberd razonar y sustentar la solucién que dio, expresard
cspeaialmente fas alternativas de <olucion que tuvo y las razones en pro y en



4.- Enel Colegio de Notarios (Arts.62 y 64 ).

Finalmente la ley prevé que el plazo para [a expedicién de patente, que no deberd de
exceder de 30 dias hibiles contados a partir de 12 fecha de celebracién del examen de
aspirante. (Art.63)

B) Convocatoria para presentar examen de oposicién al notariado.

S¢ hard en los términos del arvculo 60 gue a la letra dice:

El examen para obtener Ja patente de notario se regird por las siguientes reglas :

IL

IT1.

IV,

< <

Serd uno por cada notaria; en €l participarin wdos los aspirantes que se hayan
mnscrico y no podrd llevarse a cabo si no hubiere cuando menos tres opositores
INsSCritos;

Para la prueba prictica, se reunirdn Jos aspirantes en el colegio, el dia y hora
senalados en fa convocatoria. En presencia de un representante de la autoridad
competente y uno del colegio. alguno de los aspirantes elegird uno de los sobres
que guarden fos temas. de enire veinte de elios, debiendo todes los sustentante
desarroflar ¢l que sc haya elegido; asimismo ahi se sorteard ¢l orden de
presentacion de los sustentantes a la prueba tedica;

Al concluirse la prucba prictica. los responsables de la vigilancia de la prucba
recogeran los trabajos hechos, tos colocaran en sobres que serén cerrados, firmados
por cllos y por ¢l correspondiente sustentante. y se depositarin bajo seguro cn ¢l
colegio;

La prueba tedrica serd publica; se miciard en ¢l colegio el dia y hora sefialados por
la convocatoria. Los aspirantes serdn examinados sucesivamiente de acucrdo al
orden de prescuwacion., resuitado det sorweo seilatado. Los asprranwes que no se
presenten oportunamentc 2 la prucba, perderdn su turno y tendrin derecho, en su
caso, a presentar ¢f cxamen en una segunda vuclta, respetando ¢l orden
establecido;

El aspirante que no se¢ presente a la segunda vuclta se tendri por desistido;

Reumido el jurado, cada uno dc sus miembros interrogard al sustentante
exclusivamente y en profundidad sobre cucstiones de Derecho que scan de
aplicacién al ¢jercicio de la funcién notarial, destacando el sentido de la prudencia
Juridica y posteriormente si sc¢ considera adecuado se formularan cuestionamientos
al caso. Una vez concluida la prucha teérica de cada sustentante, este dard lectura
ante ¢l jurado a su trabajo prictico, sin poder hacer declaracién, emmicnda o
correecioon,



I. Para el desahogo del examen tedrico deberin celebrarse cuando menos dos
SESIONES Por seirana;

I1. Concluida la prueba teérica de cada sustentante, los miembros del jurado emitirin
separadamente y por escrito, la calificactén que cada uno de eflos otorgue a la
prueba, prictica y tedrica, en cscala numérica del @ al 100 y promediardn los
resultados. La suma de los promedios se dividird entre cinco para cobtener la
calificacién final, cuyo minimo para aprobar serd de 70 puntos; los que obtengan
calificacidn nferior a 70; pero no inferior a 65 puntos, podrin presentar nueva
examenl tan pronto haya una siguicnte oposicidn, siempre y cueando tuviers
sausfechos {os requisitos previstos en ef articulo 57 de esta tey. Los aspirantes que
obtengan una calificacion inferior a 65, no podrin solicitar nuevo examen de
oposicidn, sino pasado un afo a partir de su reprobacidén. Quiencs desistan antes
del iempo maximo de entrega de la praeba prictica, se entenderd que abandonan
el examen y podrin presentar nuevo examen, tan pronto haya una siguiente
oposicidn, siempre y cuando tuviere satisfechos los requisitos previstos en ef
articulo 57 de ¢sta ley.

X. Serd triunfador en la oposicién para cubrir la notaria respectiva, el sustentante que
haya obtenido la calificacién aprobatoria mis alra.

“uando una o varias notarias estuvieren vacantes o se resolviere crear una o mds nuevas
n los wrmnos del artfculo 56 de csta ley, la autoridad competente publicars
‘onvocatoria para que los aspirantes al ejercicio del notariado presenten ¢! examen de
sposicién correspondiente. Esta convocatoria serd publicada por una sola vez, en la
Saceta, y por dos veces consecutivas con intervalos de tres dias en uno de los periddicos
le mayor circulacién en ¢l Distrito Federal,

Dicha convocataria deberd contener los siguientes requusitos:

- Seilalar las fechas, horarios y lugar, relanvos al intcio y téemino del penodo de
inscripcién al examen. En mingin caso el periodo de inscripcion exceders de diez
dias naturales, contados a partir de [a dlima publicacién de la convocatoria;

II.-  Precisar el dia, hora y lugar en que se practicardn las prucbas tedricas y
pricticas,

III.- Indicar ¢l ndmero y sede de las notarias vacantes o de nucva creacién, y

IV.- Sefialar la obligacién de pagar previamente, los derechos que determine el
Cédigo Financiero del Distrito Federal vigente.
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C) Patente de Notario,
Se necesitan reunir [os siguientes requisitos: ~

Art. 57.- Pana obtener la patente de notario el profesional del Derecho interesado,
ademis de no estar wmpedido para presentar examen, conforme a la fraccién VIII del
articulo 60 de esta ley, deberd :

I.  Acreditar los requisitos de calidad profesional, prictica y honerabilidad, los
requisitos a que se reflere esta fraccion, se presuimen acreditados en términos de la
informacidén ad perpetwam a que se refiere ef articulo 55 de esta Ley, salvo que
posterierinente se demuestren hechos concretos que hicieran dudar de dicha
cualidad, para lo cual con la opinidn de la Junta de Decanes vy la determinacidn de
la autoridad competente. podrd ser requerida una  complementacion  del
procedutiiento de informacidn ad perpetuam;

[I.  Tener patente de aspirante registrada; salvo que la patente no hublera sido
expedida por causas impurtables a la antondad, en cuyo caso bastard acreditar la
aprobacidn del examen con la constanca respectiva que emira el jurado,

L. Solicitar la inscripeién al examen de oposicién, seguin la convocatoria expedida por
ia autondad y expresar su someumiento a lo inapelable del fallo del jurado;

IV. Efecruar el pago de los derechos que fije el Codigo Financiero del Dissrito Federal
VIgeNLe;

V. Obtener el primer lugar en el examen de oposicién respectivo, en los términos de
fos articulos 58 y 60 de esta ley;

VI. Rendir la protesta a que se refiere el articulo 66 de esta ley, lo que implica para
quuen realiza la aceptacién de la patente respecuiva, su habilitacién para el ejercicio
notarial y su pertenencia al Notariado del Distrito Federal.

a) Cuota.- El asspirante que desce presenar examen de oposicidn deberd pagar la
cantidad determinada en el Cédigo Financiero del Distrito Federal, (art. 227).

b) Jurado.- Se¢ compone por ¢l mismo ntimero de personas y los mismos suplentes
que mtegran ¢l examen de aspirante. (art. 58).

¢} Realizacion del examen.- Consiste en dos pruebas, una teérica y otra préctica.
(art. 60).

d) Lugar, dia y hora.- Las prucbas prictica y teorica se llevan a cabo en ¢l lugar, dia y
hora seftalados en la convocatoria.

e) Tema de examen.- Al igual que los de aspirante, ¢l tcma para ¢l cxamen de
oposicién, scri sortcado de entre veinte formulados por ¢l Colegio de Notarios y
aprobados por las autoridades competentes.
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desarrollo del examen practico.- Para la prueba prictica uno de los aspirantes en
resencia de un represeniante de la autoridad competente y de unoc del Colegio de
Notarios, elige un sobre de entre veinte que guarden los temas, el cual desarrollardn
sdos los aspirantes. {art. 60 fraccién I).  El examen lo realizarin por separado, af
1ismo tiempo, y en un plazo de seis horas, bajo la vigilancia de un representante de la
utoridad competente y otro del Colegio de Notarios. Podrin auxiliarse de un
1ecanégrafo v proveerse Ginicamente de las leyes y libros de consulta necesarios. (art. 58
raccién VI

desarrollo del examen tedrico.- Este examen es piblico, una vez mtegrado el jurado.
ada uno de sus miembros interrogari af sustentante schre cualquier tema de Derecho
jue tenga relacién con la funcion notarial. De esta manera, los aspirantes son
xaminados conforme al orden de presentacién de sus solicitudes y quien no se presente
n su turno. serd examinado en segunda vuelta; si no asiste a [a segunda vuelta, se fe
endrd por desistido, salvo que justifique su ausencia por causa de fuerza mavyor. antes
e f2 terminacién de la oposicién v a satistaccién del jurado. Unicamente en este caso se
e fzard nueva fecha de examen.

\| terminar el examen tedrico de cada sustentante, éste dard lecrura a su trabajo pricrico.
\ continuacion el jurado emiitird separadamente y por escriro la calificacién que cada
ino otorgue a las pruebas prictica y wérica. Cada uno otorgara calificacién det 0 al 100 v
¢ promediaran los resultados y la suma de los promedios se dividirdn entre cimnco que
erd la calificaaidn final. Cabe mencionar que el mimimo para aprobar ¢s de 70 puntos:
or lo consiguiente ¢l aspirante que obtenga una calificacién intertor a 63 puntos. no se
adrd presentar a otro examen hasta que pase 1 afio (art. 60),

\demids, lvotoea al Jurade determimar quicn gand 1y oposiadn y o presidenie se
ncargard de comunicar al pablico.

>or su parte ¢l encargado de expedir la patente a quien haya resultado ganador ¢s el Jefe
sabierno. {art. 62).

_a protesta de ley.- se realizari al expedir la patcnte scialada la fecha en que se tomars
a “protesta legal del fiel desempeno de sus funciones”. (art. 66)

in este sentido, la patente de notario sc inscribir cn los libros de Registro del Registro
iblico de la Propiedad y del Comercio. del Colegio de Notarios, y de la Direccion
seneral Juridica de Estudios  Legislativos, en donde se asicnta la firma y s¢ adhiere la
otografia del nuevo notario,



Por dltimo, la ley fija un plazo para la expedicién de una patente - no excederd de 30
dias hibiles contados a partir de la celebracién del examen de oposicién al notariado, el
Jefe de Gobierno, debera expedir la patente de notario.

1.4 FUNCIONES, ATRIBUCIONES, FACULTADES,
OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES DEL NOTARIO.

FUNCIONES:

En este inciso analizaremos con detenimiento los principales aeributos, y funciones,
obligaciones y prohibiciones que se le atribuyen a esta figura juridica que es ¢l nowrio y
que sin duda alguna constituyen los elementos indispensables y necesarios para camplir
con ta funcidn que el Estado le encomienda.

Tradicionalmente se ha considerado que fa facuitad de autentificar o dar fe es la esencia
de la funcién notarial; pero en realidad y en la prictica es muy notorio que esta funcién
es mucho mis compleja: funcién arbitral, funcién de justicia. etc.

El jurista italiano Lavandera ascgura en su Elementi di diritto notarile, que “el notariado es
la magistratura de la junisdiccidn voluntaria, que con autoridad y funcidn de justicia,
aplica la ley al acto juridico que celebra en esta esfera, con la conformidad de las partes,
declarando los derechos y las obligaciones de cada una, lo aprueba, legaliza y sanciona
con validez, autenticidad y ejecucion; autoriza y dirige su cumplimiento en el proceso
documental *®

El notario, expresa Lavandera - “juzga la nceesidad o conveniencia; verdad y
sinceridad; legalidad y moralidad; bondad, utilidad y justicia del acto, por ende, dirige la
vida juridica, regulando la utilidad de la vida econémica y el comercio de la vida social
con justicia o medida de moralidad”.®

Segn la opmidén del Licenciado Antonio Bellver Cano cxisten 4 momentos
tundamentales en relacion a la funcién notariak:

t.- Aconsejar.- El notario asesora a su cliente sobre las consecuencias de su plan y
orienta su voluntad dentro de la ley y la justicia.

 Asoctacién Nacional del Notariado Mexicano, A, C. pp. 101-103
“ Ob..cit p 103
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2.- Redactar.- En estilo claro y preciso, el notario expresard la volunead de las partes
dentro de la ciencia del Derecho.

3.- Constatar.- El acto debe fijarse para siempre de un modo constante y vital
(protocolos, testimomos, apéndices y registros), de tal suerte que el acto o contrato
pueda ser utilizable en cualquier momento y no se pueda transtormar ni decir.

4.~ Autorizar.- como delegado v representante del poder publico, el notario presta
sancidn al acto declardndolo:

A} Verdadere y fehaciente.
B)  Vilido y eficaz "erga omnes™™

Por su parte, el Lic. Luis Carral y de Teresa, nos dice que la funcidn notarial tiene
tres finalidades:

1. Laseguridad, que no es mis que la certeza.
2. El valor juridico frente a terceros.
3. La permanencia quc ¢s ¢ factor tiempo a futuro”. *

En otras palabras, la funcién notarial es dar seguridad y certeza a los actos o hechos
notariales que pasan ante notario al igual que valor juridico frente a terceros vy
permanencia a {uturo.

Ademds, dice, ¢ 1a funcién notarial se divide o debe dividirse en:

1. Funaén juridica, porque es una activadad profesional det jurista.
2. Funcién privada, porque es una actividad documental.
3. Funcién legal, porque deriva de la ley.™

El jurista, Bernardo Pérez Fernindez del Castillo afira que  “una funcidn
importante y bésica que forma la estractura de la funcién notarial es la obligacién de
orientar y explicar las consecuencias legales del acto que ante €l se otorgue, asesorando
as{ a las partes” ®

Ademds comenta, “cl notario obticne una remuncracién de su clientela. no del erario
federal ni local; debido a la prestacién de sus servicios; y por otro lado, su actuahzacién y
actuacién es obligatoria”®

* Derecho Notarial, Edt. Gréficas Modele. S.A.. Madrid 1980 p, 30
* Derecho Notaral Edt Pornia Méwxico... Ob. cit p. 64

* Ihidem, p. 178

Z bidemp 178

* Ibidem p 178



Por su parte, €l citado jurista establece una clasificacién de las funciones y las divide en 3
que son a saber:

I.- FUNCION DE ORDEN PUBLICO:

El articulo 27 de la Ley califica la funcién del notariado como actividad de orden e
interés pablico v social y determina que estar4 a cargo del notario; ademds este act(ia par
delegacién del Estado en vircud de que le corresponde al Jefe de Gobierno la facultad de
expedir las patentes de notario, siempre y cuando el aspirante haya satisfecho los
requisitos legales, en ¢l Distrito Federal y claro esta, haber aprobado el examen de
oOposicion.

II.- FUNCION DE PRESTACION DE UN SERVICIO PUBLICO.

Como va se mencioné con antelacién, una de las finalidades propias del Estado, es
proporcionar seguridad juridica. esta se realiza por medio del servicio pablico notarial;
ahora bien ¢l notario al prestar un scrvicio pdblico satisface las necesidades de interés
soctal que son: autenticidad, certeza y segundad juridica.

Adcmids, tenemos un claro cjemplo.- de servicio piblico notarial cuando ¢l notario
intervicne cn la regularizacién de la tenencia de la terra y en la escrituracién masiva
llevada a cabo por el Gobierno del Distrite Federal.

IIL.- FUNCION EN MATERIA POLITICA.

O¢tra funcidn gue tiene una csirecha relacién con las responsabilidades en que pueden
incurrir los notarios, es cuando este interviene con las organizaciones politicas y en los
procesos ¢lectorales - la ley le impone csta obligacién en el are. 19 de la Ley del
Notariado que a la letra dice:

“Los notarios estardn obligados a prestar sus servicios en los casos y en los términos que
establezean los  ordenamientos electorales. Las autoridades competentes, con la
coadyuvancia del Colegio, a través de su Consejo, y con el auxilio en su caso de la
Comision de Honor y de Justicia, estarin muy atentas a cualquier irregularidad a fin de
que ¢l servicio notarial cn esta materia sc preste de la mejor forma posible. En su caso, si
asi lo pidieren las autoridades o los partidos, los Notarios podrdn organizar recorridos
para dar fe si es menester, conforme al turno que al efecto establezea el Colegio.”



sta funcién representa una garantia en los procesos electorales - puesto que el dia de la
srnada electoral, el notario debe tener abiertas sus oficinas y permanecer en ellas pero
ue en caso de que se requiera, de fe de hechos o certifique documentos relacionados
on la eleccidn. Ademds la ley prevé sancidn disciplinaria en caso de incumplimiento de
sta funcién notarial; en el art. 226 fraccién V de la Ley del Notariado y 339 dei Cédigo
‘ederal de Instituciones y Procedimientos Electorales.

ATRIBUCIONES:

i1 Notario caenta con una serie de atribuciones que le van a permiur desempeiiar con
nayor eficacia sus funciones, dichas atribuciones se encuentran dispersas en diferentes
uerpos legales, los cuales analizaremeos a continuacion:

“a Ley del Notwariado para el Distrito Federal en su articulo 42 establece:

icne a su cargo recibir, interpretar, redactar v dar forma iegal a la voluntad de fas
>ersonas que ante el acuden..”.

“....El Notario es el profesional del Derecho investido de te pablica por el Estado y

De lo anterior se desprende que el Notario no se limita a dar te a los actos que ante él se
cahizan sino que debe recibir, interpretar, redactar y dar forma legal a la voluntad de las
artes  (Otorgantes y comparecientes), asesordndolas.

Por su parte la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito sefiala en su Articulo
222 que para reembolsar obligaciones por amortizacion, s¢ hard en sorteas ante Notario

o intervencion del representante comun del o de los Administradores de la Socredad
atorizados ai efecto.

Otro ordenamiento juridico que concede Atribuciones al Notario es la Ley def Instituto
1e Segundad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado, la cual determinaen la
raccién primera de su Articulo 54, que el otorgamiento de los créditos dei fondo de 1a
rivienda de los Trabajadores al Servicio del Estado, se deberin sortear ante la Fe Piblica
de un Notario.

El Cédigo de Procedimmentos Civiles para el Distrito Federal permite que en la
ramitacién de algunos juicios como ¢n ¢l caso de los testamentarios ¢ intestados, ¢l
albacea designe un Notario ante ¢l cual s¢ realice ¢l procedimicnto, sicimpre y cuando se
retinan dos condiciones:



a) Que los herederos sean mayores de edad, v
b) Que no exista controversia alguna, debiendo ¢l Notarto suspender su
intervencion si se suscitare algin conflicto.

Como ya qued6 establecido, Ia labor Notarial puede enfocarse desde diversas
perspeetivas, el Notario es nicleo v base de la Seguridad juridica contractual y
LCSTAMENEAra,

Si ¢l Notarie no cumple con su funcidén y dedicacidn profesional, el instrumento
publico padecerd las consecuencias, siendo sin duda alguna, las partes y con ellas la
Sociedad las mds afectadas.

Es posible advertir finalmente que el Notario en ¢! desempeiio de sus funciones y
atribuciones deberd actuar con imparcaialidad ante las partes y en caso de no poder
hacerlo de esta manera deberd excusarse del conocimiento ¢ intervencién en dicho
asunto. Asimismo, se debe hacer hincapi€ en que no existe una clara distincién entre lo
gue son las atribuciones y las facultades que ticne el Notario, toda vez que las mismas se
relacionan y complementan con la finalidad de que el servicio notarial que se presente
sea el que otorgue mayor seguridad juridica a las parces.

FACULTADES:

El jurnsconsulto Antonio Bellver Cano e¢n <u obra Derecho Notarial argumenta una
clasificacion de ltas facultades del notario:

“Por un lado y de suma imporwancia se menciona la facultad de aconsejamiento, por la
que se enucnde a sunple observaciin que facultad es una licencia, permiso. una
capacidad funcional, un poder o bien un derecho para hacer alguna cosa; y
aconsejamiento, que lo entendemos como aconsejar, que a simple criterio es dar un
consejo mspirar a alguzen a algo y es asi que comenra:

1.- Facultad de Aconsejamiento.

Esta es la que capta el acto juridico (manifestacién exterior de una voluntad cuyo fin
directo consiste en engendrar con fundamento e¢n una regla de derecho  relativo a la
creacidn, transnuision, modificacion o extincién de derechos - voluntad determinante},
lo prepara y acepta y que tiene como necesaria subfacuhad la de rechazar ¢l acto
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propuesto por ser contrario a los moldes generales de la justiaa (inmoral. inadaptable o
criminoso)”.*

2.- Facultad de Redaccion.

Por otro lado se menciona la facultad de redaccion: por la tacultad entendemos lz
atribucién juridica conferida a un particular a sumple crireno. pero por redacaién se
entiende el poder escrito, cosas sucedidas, acordadas o pensadas con anterioridad. Es por
esto que nuestro autor nos lo explica de la siguiente manera:

“Aqui se moldea el acto notariado, entrafia [a potestad de presentar ¢l acto con [fas
caracteristicas apropiadas y fa extension necesaria para que no sea deficiente; ficticio o
simulado; anulable o lingioso; imponiendo 2 los otorgantes la redaccion apropiada a los
fines propuestos. inico molde ineludible” !

3.- Facultad de constatacién o extension material del documento.

Menciona ademais, la facultad de constatacion o extensicn materal de! documento;
entendiendo por constatacidn, ¢l hecho de comprobar, parentizar, man:testar, cotejar,
asi como ser clerta y marnfiesta una cosa. Por lo anterior , el autor consultado nos dice:

“Esta Facultad entrana las subfacultades de conservar y reproducir ¢l acto notariado,
logrando asi {a constante vigilancia a la integnidad del acto, mediante la protocolizacién
y archivo; asi comro la posibilidad de que sca utilizado por o particular como titulo
escrito de su derecho” ™

4.~ Facultad de Autorizacién o sancidn.

Finalmente, menciona la facultad de autorizactén o sancide que entendemos como ¢l
hecho de que el nowario de fc a un documento o bien, ¢l de aprobar alguna cosa o
cucstion y al respecto nos sciala:

“Esta facultad tiene como subfacultades las de legalizar actos notariales y extranotariales;
documentos, firmas y certficados de existencia de personus, cosas, dep6sitos, leyes,
textos cn idiomas extranos, testificaciones de notoriedad y cuanto signifique expresion
de la verdad de un modo acomodado a las teves; que es lo que se expresa con las palabras

M Ob. cit. p 28
" Ipiden. p 28
¥ Thidem, p 35



dar fe, a manera de sintesis o férmula concreta de la junisdiccién notarial como
magistratura def Estado.”®

OBLIGACIONES:

Las obligactones que tiene a su cargo el Notario se pueden dividir en dos grupos, a
saber:

1. OBLIGACIONES PREVIAS:

Las cuales deben ser cumplidas por el Notanio antes de que inicie el ¢jercicio de su
funcidn, destacindose las siguientes:

a) Rendir protesta ance ¢l Jefe de Gobierno o ante quien éste dltimo delegue dicha
atribucidn, en términos del articulo 66 de la Ley del Notariado del Distrito Federal.

by El Notario deberd obtener una fianza del Colegio a favor de la autoridad
competente, cuyo monto serd la cantidad que resulte de muluplicar por diez mil el
importe del salanio mimmo general vigente en el Distrito Federal. Dicha fianza deberi
manecnerse vigente y actualizarse cada afio.

¢) El Notario deberd adquirir por cucnta propia, a st costa, ¢l protocolo y el sello asf
como registrar ¢l sello y su firma ante {a autoridad competente, el Registro Pablico, el
Archivo y el Colegio previo pago de los derecho que sefiale el Codigo Financiero del
Distrito Federal.

d) Establecer una oficina para el desemipeino de su funcién dentro del territorio del
Distrito Federal ¢ imciar ¢l cjercicio de sus funciones en un plazo que no excederd de
noventa dias naturales contados a parur de la fecha en que se rinda su protesta. Dard
aviso de lo anteror a las autoridades comperentes y al Colegio, senalando con preasion
al exterior del inmueble que ocupe, ol Namero de Notarfa, su nombre , apellidos y
horario de trabajo, tcléfonos y otros datos que permitan al piblico la cxpedita
comumcacién con su notaria.

¢) Scr miembro del Colegio.

La autoridad competente publicard la iniciacién de funciones de los Notarios en la
(Gaceta sin costo para ¢l Notario.

B nd. p 39
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2. OBLIGACIONES DEFINITIVAS:

Estas obligaciones son asuntidas por el Notario durante ¢l desempefio de su funcién,
siendo las siguientes; v conforme lo establece ¢l Lic. Bernardo Pérez Fernandez del
Castillo:

a} Obligacién de prestar sus servicios:

El Notario deberd desempeniar [a fimcadn pablica a su carge de manera personal en los
lugares donde resulte necesaria su presencia, tal como lo estipula el Articulo 26 de la Ley
del Notariado para el Distrito Federal y cuando se trate de sanstacer demandas
inaplazables de interés social. (art. 12). Ademis el Notano debe prestar los servicios
notariales en los horarios previamente establecidos y por ser éste un senicio de orden
publico deberd orientarse en base al principio de continuidad, teniendo 1a facultad de
EXCUSArse.

b) Obligacion de guardar reserva:

E!  Notario deberd guardar ¢l Seccreto profesional, temiendo ¢sta obligacion su
fundamento en el Articulo 31 de la Ley General de Profesiones el cual prescribe que
todos los profesionistas deberdn guardar reserva respecto de los asuntos que Jos clientes
les contian.

Este principio ético tienc las siguientes excepciones:

- Solo puede darse informacién en el caso de la materia notanal, a fax personas que
comparecicron al acto.

- A las auzoridades que [e requicran imformacion respecto de dichos actos,

- Aquellos actos que por su naturaleza intrinseca deben ser nscritos en Registros
Pibhicos.

El propio autor, respecto de esta obligacién menciona:

“De tal manera protege la ley el respeto a la obligacién de reserva, que cuando un
inspector de notarias realiza una inspeccién general no puede exarmminar el conterudo de
las escrituras. Sélo puede hacerlo cuando se trata de una wisita especial sobre una
escritura O un acta”,

c) Obligacién de tramitar [a inscripcion de los testimontos,



El Notario tiene la Obligacién de realizar las gestiones administrativas necesarias para
llevar a cabo la inscripeidn de los testimonios en los Registros Piblicos.

d) Obligacién de dar aviso al Archivo de Notarfas y obligacién de informacién.

Ambas tienen estrecha relacion en virtud del aviso que debe dar el Notario cuando ante
¢l se otorgue un testarnento pablico abierto o cerrado, el notario debers dar aviso dentro
de los 5 dias sigiientes al Archivo General de Notarfas; asimismo cuando se tramite una
sucesién - tiene la obligacidn de solicitar informes al Archivo en comeuto; sobre st el
autor de fa surcesion otorgd testamento pabhico abierto o cerrado u olégrafo y al Arcluvo
Judicial s1 se encuentra depositado testamento piblhico cerrado.

¢) Obligacidn de onentar v explicar. El notario debe orientar y explicar a las partes el
contenido y 1as consccuencias tegales del acte que ante €l sc otorgue; asi lo prevé el Are,
33 que a la letra dice:

“En el cjercico de su funcidn, el notario onentard y explicard a los otorganees v
comparccientes ¢l valor y las consecuenaas legales de los actos que el vaya autorizar.”

PROHIBICIONES:

En ¢l caso de las prohibiciones ¢l notaria debe abstenerse de manera ol de la
reahizacion de dichas conductas, que en la mayoria de los casos afectan a los actos y
hechos o al instrumento que certifica o redacta con una nufidad o una inexistencia.

El articulo 45 de la Ley de! Notanade para ¢l Distrito Federal, establece:

“Queda prohibido a los Notarios:

[ Actuar con parcalidad cn el ¢jercicio de sus funciones y en todas las demds
actividades que csta Ley Ic senala;

. Dar fe de actos que dentro de los procedinmientos legaics respectivos corresponda
cn exclusiva hacerlo a algdn servidor piablico; sin embargo, sin tener en principio cse
valor procedimental exclusivo, si podrdn cotejar cualquier tpo de documentos, registros
y archuvos publicos y privados o respecto a ellos u otros acontecimientos certificar
hechos, situactones o abstenciones que guarden personas o cosas relacionadas ©
CONCOInIanies ol averiguaciones, procesos o trdmites, o cual tendrd walor come
wndicio calificado respecto de los mismos, sujeto a juicio de certeza judicial, y s6lo sera
prucba plena con relacién a aspectos que no scan parte esencial de dichas facultades
publicas, aspectos que deberd precisar en el mstrumento indicado;

I, Actuar come Notario en instrumentos O asunios ¢n que tengan interes,
disposicion a favor, o intervengan por si, representados por o en representacién de



terceros, el propio Notario, su cényuge © paricntes consanguineos o afines hasta el
cuarto y segundo grados, respectivamente, o sus asociados o suplentes y los cényuges o
parientes de ellos en los misios grados o en asuntos en los cuales tenga esta prohibicion
el o los Notarios asociadoes, o el Notario Suplente;

IV.  Actuar como Notario sin rogacon de parte, solicitud de imteresado o
mandamienio judicial, salvo en los casos previstos en esta Ley;

V. Dar fe de actos, hechos o situaciones con respecto a los cuales haya actuado
previamente como abogado;

VI. Dar fe de actos, hechos o situaciones sin haberse idennficado plenamenie comao
Notario;

VII. Dar fe de manera no objetiva o parcial;

VII. Ejercer sus funciones s1 ¢l objero, el motvo-expresado o conocido por ¢l
Notario-, o el fin def acto ¢s contrario a la ley o a las buenas costumbres; asimismo si ¢
objeto del acto es fisica o legalmente imposible; y

IX. Recibir y conservar en depdsito sumas de dinero, valores o docurnentos que
representen numerario con motvo de los actos o hechos en que intervengan. excepro en
los siguientes casos:

a) El dincro o cheques destinados al pago de gastos. impuestos, contribuciones o
dercchos causados por las actas o escrituras, o relacionados con los objetos de dichos
MSIIUmentos;

b} Cheques hibrados a favor de acreedores en pago de adeudos garanuzados con
hipoteca u otros actos cuya escritura de exuncién vaya a ser autorizada por ellos;

¢) Documentos mercantiles y numerario en los que intervengan con motivo de
protestas; y

d} En los demis casos en que las leyes asi To permican,

En los casos sefialados en osta fraccion., ¢l Notarie. dard ¢l destino gque corresponda a
cada cantidad reabida, denro de los plazos que senalen las disposiciones legales
aphcables; en su defecto, tan pronto proceda.

De acuerdo con el articulo 78 de la Ley del Notanado del Distrito Federal, * ¢l notario
no podri autorizar acto alguno sin que lo haga constar ¢n los folios que forman el
protocolo, salvo los que deban constar en los libros de registro de cotgjos..” De lo
anterior s¢ desprende que ¢l notario s6lo puede autorizar cscrituras o actas ¢n su
protocolo.



1.5 PROTOCOQLO, APENDICE, INDICE, GUIA Y SELLO DE
AUTORIZAR.

La actividad del Notario Pablico y la de todas aquellas personas que intervinieron en el
acto, tienen como finalidad el dar origen al instrumento pablicoe notarial. La actividad
notarial para su gjercicio requiere de una serie de elementos notariales necesarios para
que ¢l Notario pueda desempefiar su funcién, tenemos asi, el protocolo, el apéndice, el
indice, 1a guia y ¢l sello de autonzar.

EL PROTOCOLQO

“El concepro ctimoldgico, de acuerdo con el Diccionario de la Lengua Espanola”, el
término protocolo estd compuesto por 2 palabras de origen griego protos prunero v colao
pegar. Seguin el diccionario de fegislacion de Joaquin Eseriche...” Entre los romanos
protocolum ra lo que estaba escrito a la cabeza del papel de donde solia ponerse el tiempo
de su fabricacién™

Por su parte, ¢l Lic. Eduardo Pallares manifiesta: “El protocolo es la primera escritara
que también se lama matriz que forman las partes y autoriza el Notario, y de la cual
expide testimonios o copias certiticadss. También se llama protocelo el libro donde se
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asicntan dichas cscrituras”,

El 6 de encro de 1994 se publico en el Diario Oficial de la Federacién ¢l decreto por
medio del cual la Ley del Notariado del Distrito Federal sufrié reformas sustanciales en
lo relativo a Ia mtegracién del protocolo, tentendo como regla Gnica la adopcién del
protocolo de estilo abiero, esto o5, miegrado por medio de folios encuadernables,
distintos al de esulo cerrado que estaba constituido por folios o fojas previamente
cmpastadas,

Los protocolos que se utilizan en la actualidad son:

PROTOCOLO ORDINARIO

El articulo 76 de la Ley del Notartado manifiesta al respecto : ... “cl protocolo es cl
comjunto de libros formados por folios numcrados y sellados en los que ¢l notario,
observando las formalidades que cstablece la presente Ley, asienta y autoriza las

"' Besnardo Pérer, Ob. it, p. 97
* Diccionario de Drecho Procesal. 4 Edi Pornia, México.1963 p. 615
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escrituras y actas que se otorguen ante su fe, con sus respectivos apéndices; ast como los
libros de registro de cotejos con sus apéndices.

En sentido amplio es la expresién que se refiere a todos los documentos que obran en el
haber de cada notaria. El Protocolo es abierto, por cuanto lo forman folios
encuadernables con niimero progresivo de instrumentos y de libros. En senudo estricto
cs tanto el conjunto de instrumentos publicos fuente original o matriz en los que se
hace constar las relaciones juridicas constituidas por fos intercsades, bajo la fe notarial,
como la coleccién ordenada cronoldgicamente de escrituras y actas autorizadas por ¢l
Notario y aquellas que no pasaron, y de sus respecuvos apéndices, contorme a una
periodicidad, procedimiento y formalidades reglados en esta Ley; y que adquindos 2
costa del Notario respectivo son conservados permanentemernte por €l o por su sustituto
en términos de esta Ley afectos exclusivamente al fin encomendado vy, posteriormente,
destinados permanente al servicio y matricidad notarial del documento en ¢f Archivo
como propiedad del Estado, a partir de la entrega de los mismos a dicha oficina, en uno
o mis libros, observando para su redaccién y conformacion de actos y hechos las
formalidades y solemnidades previstas por esta Ley, todo 1o que constitaye materia de
garantfa mnstitucional de origen constitucional regulada por esta Ley”.

Los folios que forman el protocolo son aquellas hojas que constituyen la papelerfa oficial
que el notario usa para ejercer la funcién notarial. Son el sustracto o base material del
mstrumento piblico notarial, en términos de esta Ley”.

La legislaci6n anterior en el articulo 42 de a Ley del Notartado para el Distrito Federal.
disponia:

“Los notarios llevardn un protocolo especial para actos y contratos ¢n que intervengan
las autoridades del Distrito Federall con sus respectives apéndices ¢ fndices de
instrumentos, ef cual tendré las mismas caracteristicas que sc sefialan en esta seccién.”

Los nstrumentos, libros y apéndices que integran ¢l protocolo cspecial, deberdn ser
numerados en forma progresiva ¢ independiente de la que corresponda al protocolo
ordinario y en cada caso se antepondrin al ndmero de las siglas P. E.

Los notarios podrin también asentar ¢n este protocolo especial, las actas y escrituras en
que intervengan las dependencias y entidades de la Administracion Pablica Federal,
cuando actden para el fomento de la vivienda o con motivo dc programas para la
regularizacion de la propiedad inmueble en el Distrito Federal.”

Cabe destacar que cada uno de los dos protocolos anteriores Heva una numeracién de
libros y nurmcracién de instrumentos, y como més adelante sc verd, los libros de cada



protocolo debern flevar un libro de apéndice, que forma parte de éste, misma que en la
Ley actual desaparece y el articulo 8vo. Transitono prevé.

PROTOCOLO DEL PATRIMONIQ INMUEBLE FEDERAL.

Utilizado s6lo por Notarios habilitados por el Estado especialmente para clio. Este
protocolo en el Distrito Federal también serd formado por folios y contendri las
caracteristicas del protocolo ordinano.

Elarticulo 72 de la Ley General de Bienes Nacionales, dispone:

“Los actos juridicos relacionados con inmuebles en los que sca parte ¢l Gobierno
Federal vy que en los términos de esta ley requieran la ingervencién de notaric, sc
celebrardn ante los notarios del patrimonio inmueble federal que nombrard la Sceretarfa
de Desarrollo Social, quien podri realizar revisiones o requerir informacion periédica
sobre los mismos.

Ningin notarto del patrimonio inmueble federal podrd autorizar una cscritura de
adquisicién o enajenacién de bienes inmuebles en que sea parte ¢l Gobicrno Federal,
sin la Intervencién o aprobacién previa de la Secrctaria de Desarrollo Social. quien
determuinari libremente quienes dehan hacerlo.”

PROTOCOLO CONSULAR.

Dc acuerdo con la Ley Orgimca de la Admimstracién Piblica le corresponde a la
Sceretarfa de Relaciones Exteriores enwre otras facultades, 1a funcidén notarial ¢n cf
CXLI‘&!IJC{'O:

Art. 28.- A la Sccretaria de Relactones Extertores corresponde el despacho de los
SIZUIETTCS ASuntos:

IL.- Dirigir ¢l servicio exterior en sus aspectos diplomaticos y consular en los términos
de la Ley del Servicio Exterior Mexicano y, por conducto de los agentes del mismo
scrvicio, velar en ¢l extranjera por el buen nombre de México; impartr proteccién a los
mexicanos; cobrar derechos consulares y otros impuestos; gjercer funciones notariales;
de Registro Civil, de auxilio judicial y las demds funciones federales que sciialen las
leyes, y adquirir, administrar y conservar las propiedades de la Nacién en ¢l extranjero.



En el mismo sentido el articulo 44 fracasdn IV de la Ley del Servicio Exterior Mexicano,
establece:

Corresponde a los jefes de oficina consulares:

Ejercer funciones notariales en los actos y coneratos celebrados en el extranjero que
deban ser eecutados en territorio mexicano, cn Jos wérminos sefialados por el
Reglamento. Su fe piblica serd equivalente en toda la Republica, a la que tene los actos
de los notarios en ¢l Distrito Federal.

FLL APENDICE

Respecto al apéndice, el asticulo 92 de la Ley sefiafa que por cada hbro de su protocelo
el Notario llevari una carpeta denominada “Apéndice”, en ¢l que se depositarin los
documentos 2 que se refieren las escrituras v actas. y que formardn parte integral def
protocolo.

Los docmmnentos del apéndice se enumeran o sefialardn  con letras y se ordenardn por
legajos en cada uno de los cuales se pondri el ndmero de la escritura ¢ acta a que se
refiere el legado.

D¢ esta manera, al considerarse ¢l apéndice como la carpera donde se depositan los
documentos que tienen relacion o forman parte de las escrituras ¥ actas.

Por su parte el Notario Carral y de Teresa seitala que “El notario por cada volumen.
llevard, una carpera en la que depositard los documentos reterentes a los mstrumentes
de tal volumen; que se consignari como parte mtegrante det protocolo. >

Por mi partc considero que se llama apéndice a la carpeta en iz que se depositan los
documentos a que se refierc el articulo 92 de la Ley ¢s a mi parccer muy claro al sefialar
quc ¢l Notario por cada libro de su protocolo Hevard una carpeta denominada apéndice.

La lcy al hablar del apéndice lo hace en diversos sentidos respecto de las eserituras:

a) Los documentos agregados al apéndice como parte de la escritura, “los cuales deben
[lenar todos los requisttos cstablecidos por la Ley del Notariado y la Ley sobre ¢l
Régimen de Propiedad e¢n Condominio de inmucbles para el Distrito Federal, es decir
la relacién de titulos de propiedad, impuestos y gravimenes: licencias y permisos:

* Derecho Notarial, Ob. cit, p 26
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reglamento del condominio; generales de los otorgantes; en su caso, la personahidad;
certificaciones del notario; firma de las partes, scllo y firma del notario.”

b} Los documentos agregados al apéndice como complemento de la escritura. Esto se
realiza con la finalidad de evitar transcribirlos en el protocolo, por ejemplo: El
docaimnento o documentos en que uno o varios otorgantes acreditan su personalidad.

¢) Los documentos agregados al apéndice por relacionarse con la escritura piblica sin
ser parte de la misma, corno por ejemplo: la nota de traslacién de dorninio o el pago del
impuesto por adquisicion de bienes immmucebles; que son agregados al apéndice no de
mancra cxpresa, simo por un princpio de seguridad juridica y de conservacion del
instramenta. De los docamentos que se agregan al apéndice algunos han sido insertos a
la letra, en este caso, el Notario los compulsa previamente, y al agregarlos al apéndice
debe expresarse en la escritura el namero de legajo v la letra de clasificacién. El articulo
102, de Ia multcitada Ley sefiala: “El Notario redactard las cscrituras en espaiiol sin
perjuicio de que pueda asentar palabras en otro idioma, que sean generatmente usadas
como términos de ciencia o arte determinados...”

“Compulsari los documentos de que deba hacerse 1a insercidn 2 la lewra, los que, en su
caso, agregard al apéndice.

Al agregar al apéndice cualquier documento expresard la letra o, ¢n su caso el niimero
bajo ¢l cual se coloque en el legajo correspondiente”.

Ademis, ¢l apéndice debe encuadernarse ... en un término que no exceda de cuatro
mescs de la fecha de cierre del protocolo™ (Art. 91 ).

Respecto a la conservacion de los apéndices, éstos serdn conservados por el Notario; el
cual s6lo los guardard ¢l mismo tiecmpo que deba guardar los libros del protocolo, es
decir. cinco anos contados a partir de la fecha en que ¢l Archivo General de Notarfas
puso la cartificacon de cierre de libios, transcurndos los cuales debe entregarse de
mancra detinitiva al mencionado Archivo quien los conservard permanentemente, todo
lo anterior con fundamento en cl articulo 95 de fa Ley del Notariado.

EL INDICE

El Licenciado Bernardo Pérez Fernindez del Castillo lo define de la siguiente
forma:

“El indicc ¢s la libreta donde se asientan, en orden alfabéuico los nombres de las
personas que intervienen en los instrumentos autorizados por ¢l notario. Por cada

** Bernardo Péres | Ob. cit, p 111



lecena de libros se lleva un fndice por duplicado, en ¢l que sc anota la fecha. los
nombres de fas personas, naturaleza def acto o hecho, el libro y folio del instrumento.™®

El articulo 96 de la Ley en consulta, regula [o referente al indice:

*Los notarios tendrin obligacion de elaborar por duplicado y por cada decena de libros
an {ndice de wodos los instrumentos autorizados o con fa razén de "no paso™. en el gue
e expresard respecto de cada instrumento:

[~ El namero progresivo de cada mstrumento;

[.-  Fllibroal que perienece;

[11.- St fecha de asiento;

V.- Los nimeros de folios en los que consta:

V.- El nombre y apellidos de las personas fisicas otorgantes y los nombres y apellidos
0 en su caso denominaciones o razones sociales de sus representados;

VI- Lanaturateza del acto o hecho que conuene; v

VII- Los datos de los tramites administrativos que €l notario juzgue conveniente
asentar.

El indice se formari a medida que los instrumentos se vayan asentande en torma
progresiva en los folios. Al entregarse defimuvamente la decena de libros al Archuvo
General de Notarfas, s¢ acompaiiard un gemplar de dicho mdice vel orro lo conservard
el notano”.

LA GUIA

La guia no se encueentia regulada en naestra legislacidn, 1o vbstante, la pricuca notarial
ha impuesto a los Notarios ¢l uso de 1a guia. La gufa es un libro dividido en columnas.
En dicha gufa, s¢ anota ¢l ndmero de cscritura, la fecha de asiento en cl libro del
protocolo ¢l nombre o nombres de los comparecienics, ¢l acto juridico que contiene el
mstrumento, ¢l ndmero de paginas y demds datos conducentes, pero cabe mencionar
que no todos los Notarios utilizan la gufa.

*Ob. e, p 113



EL SELLO DE AUTORIZAR

El sello, a decir del Licenciado Bernardo Pérez Ferniandez cs “el simbolo del Estado
con el cual el Notario da fe piblica™ Por lo que podemos decir que ¢l sello es un
instrumento que usa ¢l Notario a través del cual ejerce su facultad fedataria. Por lo que a
falta del sello de autorizar en los instrementos pablicos notariales se produce la nulidad
de estos.

Asf tambnén, tenemos que no se trata de cualquier sello sino que este debe reunir una
seric de requisitos, a los gue hace mencion el articulo 69 de la Ley “El sello del notario
es ¢l medio por el cual éste gjerce su facuhad fedataria con ia impresién del simbolo del
Estado en los documentos que autorice. Cada sello serd metilico, tendra forma arcular,
con didmetro de cuatro un centimeiro, reproducird en el centro el escudo nacional y
deberd tener escrito alrededor de éste, la inscripeidn “Distrito Federal, Méxdco™ el
nombre v apellidos del notario v su namero dentro de los de la Entidad.

El ndmero de la notaria deberd grabarse con guarismos v el nombre v apellidos del
notario podrin abreviarse.  El sello podri incluir un signo. El sello expresa el poder
autentificador del notario y lo ptiblico de su funcién.

El articuto 70 de 1a Ley del Notariado para ¢l Disurito Federal dispone:

“El scllo se imprimird en ¢l dngulo superior 1zquicrdo del anverso de cada hoja del
libro de registro de cotejos y en cada folio que se vaya a ucilizar; deberd imprinmrse
también cada vez que ¢l notario autorice una cscritura, acta, testimonio, certificacion y
c¢n el libro de registro de cotejos.”

También el articulo 71 sefiala al respecto : “se imprimirs dicho sclio en documentacién
relacionada a su actuacién como notario:

I.- En la papcleria oficial o de efectos de trdmite, en tratdindose de los avisos, informes,
solicitudes de informes y liquidaciones dirigidos a cualquier autoridad, y

[1.- En avisos, cédulas de requerimientos y notificaciones; asi como cn toda clase de
constancias dirigidas a particulares.”

En caso de que el Notario carezca de selfo, ya sca por robo o pérdida o por que Cste
haya sido alterado, ¢l notario con fundamento en el articulo 72 de la Ley lo hard del
conocimiento al Archivo, al Registro y al Colegio, y levantard acta ante ¢l Ministerio
Puablico; en ¢l nuevo sello se pondr4 un signo especial que lo diferencie del anterior.

En caso de pérdida o alweracion del scllo, ¢l notario  sopena de incurrir en
responsabilidad por omisién, deberd dar aviso en el primer dia hdbil siguiente al

* Ibidem p 114
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escubrimiiento del hecho a la autoridad competente v con el acuse de dicho awiso,
evantard acta circunstanciada ante el Ministerio Pablico. Dentro del mismo término
icbera dar tarnbién aviso al Archivo, al Registro y al Colegio. Cumplido lo anterior, con
0s acuses respectivos y la constancia que al efecto le expida el Ministerio Pablico
ramitard ante la autoridad competente la autorizacién para la reposicién a su costa del
ello, el cual registrard en términos del articulo 67 fracaion 11 de esta ley. El nuevo selio
ontendrd un signo especial que lo diferenciard del anterior. La marca especial deberd
star vistble en fa impresion del selto. (are. 72)

1 apareciere el antguo seflo, no podrd ser usado. El notario entregard personalmente y
¢ inmediato dicho sello al Archivo para que ahi en presencia del notario se destruya.
Je ello se levantard acta por triplicado; un tanto para la autoridad competente, otra para
1 Archivo y el tercero para el notarto. (art. 73 )

n caso de deterioro o alteracién del sello, la autoridad competente autorizars al notario
ara obtener uno nuevo, sin necesidad de levantar acta ante el Ministerio Pablico.
art.74)

i el supuesto del parrafo anterior el notario deberd presentar el sello en uso y el nuevo
jue se le haya autonizado ante el Archivo General de Notarfas en el que se levantard acta
or triplicado, en cuyo inicto se imprimirdn los dos sellos  y se hard constar que se
itilizé el anterior, mismo que con uno de los ejemplares quedard en poder del Archivo
ndicado y con los demds ejemplares, el Notario procederd a registrar su nuevo sello
nte la autoridad competente, el Registro Publico, el Archivo y el Colegio previo pago
le los dercchos que seiiale el Codigo Financiero del Distrito Federal.

2 articulo 75 de 1a Ley, hace mencién a la inutilizacién det sello de autorizar, lo cual
iene lugar cuando el nowario a quien corresponda el sello haya dejado de prestar sus
unciongs conforme a la Ley.

in todos los casos en los que sc deje de utilizar definitivamente un sello, se entregard
ambién al Archivo para quc se destruya. De las diligencias de entrega y destruccidn se
evantard un acta por triplicado. Un tanto de dicha acta quedari depositada en cl
wrchivo, otro cn poder del notario, ¢l albacea de su sucesién o ¢l asociado o suplente del
wtario fallecido y otro sc enviars a 1a autoridad competente.



1.6 ESCRITURA PUBLICA

Primeramente, tomarernos ¢l concepto que vierte Don Joaquin Escriche respecto a lo
que considera como  escritura y argumenta: “ es aquella que se hace por escribano
puablico cn presencia de las partes que la otorgan con asistencia de dos testigos, con el
mismo escribano. Fste 12 pone primero en exiracto o borrador en un cuadernilio de
papel comun que laman minutario y fucgo la extienden con miés formalidad en ¢l
protocolo es el onginal. y hace fe en cuanto la autoniza el esenibano pablico ante quien
paso, u otro que haya heredado o adquindo los protocolos de éste, o que esté autonizado
para cllo por el juez competente y con la citacién de fas partes. La copia que se sacade la
escritura original s¢ llama traslado, y debe hacerse con las mismas circunstancias que
ésta. 31 el eseribano es conoado en el Juzgado donde se haya de presentar la escritura
hecha por ¢, es preciso legalizarla con tres eseribanos que certifiquen la firma, signo y
legitirmidad de dicho escribano.”®

Con la defimcién transcrita, podemos observar la evolucién del concepto tratado: antes
se les [famaba escribanos, actualmente notarios,

En la actualidad, 1a escritura pdblica se define como: “todo escrito o documento que se

elabora con el fin de dejar constancia de algiin acto juridico”™. "

Por su parte ¢l Licenciado catedritico comenta: “Escritura piablica, es €l instrumento
publico, en espeaie y de mis relevanaa juridica, otorgado ante notario, autorizado y con
atribuciones legales para dar fe a un acto o contrato cumplido por los comparecientes,
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actuantes © partes intervinientes como csupulantes”.

También se considera como un documente pdblico y solemuae, vtorgado ante notario
por medio del cual, una o varias personas constituyen, modifican, transmiten o
extinguen derecho. El fedatario autorizante atestigua la personalidad de los otorgantes y
la fecha del documento.

La Ley del Notariado para cl Distrito Federal no define lo que es la escritura pablico,
sino que lleva a cabo una enumeracion de fos instrumentos piiblicos que deben ser

considerados escrituras pablicas (Art.. 100).

De fas actuaciones y Documentos Notartales.

|

Diccionario Razonado de “Legstacion v Jurisprudencia™. Edt De ch. Bouret. 1883, México. p 637
‘: Instituto de Investigaciones Juridicas. Ob. ci p 90
Y 0b cit, p 261,



} Escrituras.
rt. 100.- Escritura es cualquiera de los tnstrumentos pablicos siguientes:

El original que el notario asienta en folios, para hacer constar uno o més actos
juridicos y que firmado por los comparecientes, el Notario autoriza con su seflo y
con su firma.

[. Eloriginal integrado por o sigmente:

a) Por el documento en que el Notario consigna uno ¢ mids actos juridicos y que
deberd llenar las formalidades que este capitulo establece; ser firmado en cada
una de sus hojas y al final por los comparecicntes y ¢l Notario; llevar ¢l sello de
éste en los cxpresados lugares y agregarse al apéndice con sus anexos. Hard
menaidn de la escritura de la que forma parte ¥ ¢l o los folios en los que se
contiene la sintesis a que se refiere el inciso siguiente y.

b) Por la sintesis asentada por el Notario en los fohios que correspondan, en la que
sefialen los elementos personales y materiales del o de los actos consignados.
Dicha sintesis contendrd ¢l niimero de hojas de que sc compone asi como una
relacién completa de sus anexos, y una vez firmada por los comparecientes serd
autorizada por el Nutario con su sclio y firma.

Conforme a lo anteriormente tratado el Licenciado Eduardo Pallares, por <u parte
argumenta que:

“La escritura pablica hace prucba plena de aquellos hechos de cuya existencia da fe ¢l
Notario Piblico, por haberlos presenciado en ¢jercicio de sus funcioncs. dentro de la
esfera de ellas v con las formalidades de Lev, Los hechos deben de ser de @l naturaleza
que puedan ser perabidos por medio de los senudos sin necesidad de poseer
conocimientos cspeciales en la materia de que s trate.”™

En consecuencia, al scr un instrumento pdblico que mediante fa fe del norario
constituye, modifica, transmite o extingue derechos.

B O, cit. p.303



1.7 ACTA NOTARIAL

Conforme al Diccionario de la Real Academias; * Acta Notarial es una relacién
fehacicnte que extiende el notario de uno o mis hechos que anroriza”.

“Fernandez Casado cntiende que ¢l acta notarial es un instrumento publico que
conticne la cxacta narracién de un hecho capaz de influir en ¢l derecho de los
particulares, y levantada por requerimento de una persona. Para Novoa ¢s un
documento puiblico autorizado por notario, en el que, a requerimuento de parte con
capacidad intelectual suficiente, se hace contar un hecho que presencie o le consie al
notario, quée o puede ser objeto de contrato, y cuyo recuerdo conviene Conservar e
forma auténtica. Y para Velasco se traa de un instrumento piiblico que afecta
exclusivamente a hechos, y a circunstancias de ellos. que presencien o les consten a los
notaros y que, por su indaole peculiar, no pueden calificarse de actos o contracos.”>

Respecto del acta notarial, la Ley del Notariado para ef Distrito Federal {a define en su
articulo 125 diciendo: “Acta notarial es el instrumento pdblico original en el que el
Notario, a sohicitud de parte nteresada, relaciona, para hacer constar bajo su fe, uno o
vario hechos presenciados por él o que le consten, y que asienta en los folios del
protocolo a su cargo con lz autorizacion de su firma vy sello”.

De esta definicién se desprende con claridad que el acta notarial no es un contrato, sino
una constancia de hechos presenciados por ¢l notario. Por tal, al ser solamente una
constancaia, ¢l Notario en la medida que ve los hechos y que estos s¢ producen, toma
nota de cllos. sin calificar estos de manera alguna, y solamente asegurando que
ocurricron constituyendo as{ una prucba privilegiada.

Scgin la opinién de Lic. Pérez Ferndndez del Castillo: “cl acta conticne la
descripar6n de los hechos juridicos y matcriales™

En efecto el acia csta confeccionada para contener la certificacién que hace ¢l notario
“de ofdo y de vista” de hechos materiales o juridicos especificos.

Adcnis, argumenta el citado autor; tanto Ja escritura como el acta deben asentarsc en el
pratocolo del notario pues éste no pucde actuar fuera de €l (arc. 78).

" CFr Instituto de Investigacioncs Juridicas, Ob. cit p 68

** CFr. Diccionario de Derecho Privado Edit, Labor Rarcelona 1950, Enciclopedia Juridica OMEBA.
Ob. cit p. 314.

T Ob, o p. 124
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articulo 128 de la Ley del Notariado para el Distrito Federal, se limita a enumerar
ntro de las prirneras siete fracciones, en forma casuifstica, los hechos que el notario
ieda consignar y dejando en la Gltima fraccién la puerta abierta para hacer constar todo
:«cho que pucda apreciarse de manera objetiva, entre los cuales se encuentran los

guientes:

Zmtre los hechos por los que ¢l Notario debe asentar un acta, se encuentran los
guientes:

- Nouficaciones, interpelaciones, requenmientos, protestos de  documentos
1ercantiles y otras ditigencias cn las que ¢l Notario mtervenga conforme a otras Leyes.
[.- La existencia, idenndad, capacidad legal, reconocimiento y puesta de firmas en
locumentos de personas dentificadas por ¢l Notano;

if.- Hechos materiales.

V.- Lacxistencia de planos, fotografias y otros documentos;

/- Protocolizacién de docuimentos.

V.- Declaraciones que hagan una o mis personas respecto de hechos que les
constent, sean propios ¢ de quien solicite Ia diligenaia. y

Vil.- En general, toda clase de hechos, positivos o negativos. estados y situaciones,
sean licitos o no, que guarden las personas y cosas que puedan ser apreciados
objetivamente y relacionados por ¢l Notario.”

En todos los casos schalados en las fracciones anteriores, ¢l acta relativa podri ser
levantada por ¢l Notario cn las oficinas de la Notaria a su cargo, con postertoridad a que
los hechos que tuvieron lugar, adn en su caso, en los dias siguientes a ello, siempre y
cuanda con esta dilatacién no perjudique los derechos de tos interesados, o s¢ violen
dusposiciones legales de orden piblico.

As{ mismo, establece la ley fos requisitos que ambas deben saustacer para que puedan
extenderse en el protocolo; en ¢l art. 101 que alaletra dice:

“Las cscrituras sc asentarin con letra clara, sin abreviaturas, salvo el caso de
transcripcion o reproduccion. No se usardn guarismos a menos que la misma cantidad
aparczea con letra. Los blancos o huecos, si los hubiere, s¢ cubrirdn con lineas antes de
que la eseritura se firme,

Lo que se haya de testar se cruzard con una linca que lo deje legible, salvo que la ley
ordene la ilegibilidad. Puede enwrerrenglonarse lo corregrdo y adicionado. Lo eestado o
erwrerrenglonado se salvard con su tnsercidn texeaal al final de la escritura, se tfirmardn
por los otorgantes y detties con L uiviites waticanic il al fiinal de lo escrico. Si quedare
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algtin espacio en blanco antes de las firmas, serd llenado con lineas. Se prohben las
enmendaduras y raspaduras”.

1.8 DIFERENCIAS ENTRE ESCRITURA PUBLICA Y ACTA
NOTARIAL.

Respecto a la disuncion de escritura piiblica y 2cta notarial tenemos que:

La Ley del Notariado para el Distrito Federal al definirmos a la escritura puablica y al acta
notarial ¢n los articulos 100 y 125 respectivamente de la citada Ley nos hace ver ia
distincién entre estas. Asi podemos sefalar que la escritara pablica contiene Actos
Juridicos y ef Acta notarial Hechos Jurfdicos.

Dentro de la doctrina tal distincién no es clara para todos, pues mieniras que para
algunos no hay tal distincién para otros si.

A Juicio de Riera Alsa “constituyen [as actas una manifestacién de fa actividad det
notarie distaed del otorganoento de e eseriura, st que esta actrvidad absorba toda la
funcion notaral, por quedar al margen de 12 misma el amplio campo de legalizaciones.
testimonios, fes de existencia, etc., el cual o s¢ considera incluido dentro de la érbita del
acta notarial, ampliando extraordinanamente sus limites, o hay que reconocer que

constituye una faceta diferente de la funcién del notario”. ¥

Segiin la opuudn del Licenciado Pedro Avila Alvarez nos schala que la escritura
publica y ¢l acta notarial “No se diferencian por sus requisitos ni por su contenido, sino

por:

a) El respectivo tratamiento del contenido.
b} Por la reaccién genética de continente a contenido”.*®

El destacado notario Bernardo Pérex del Castillo, establece el criterio conforme a la
Ley, y lo subdivide en 3 puntos que son: contenido estructura, y cfectos.

" Enciclopedia Juridica OMEBA. Qb. citp 316
™ Cfr- Salmeron Sandoval “Las Nulidades y ¢f Instrumento Piblico™. Edi. Universidad Panamericana,
México. 1993, p 104
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\) CONTENIDO

in la escritura, el Notario recoge declaraciones de voluntad a los que conforma, legaliza,
- da forma publica e incidentalmente da fe de clertos hechos que percibe, como por
jemnplo, el page del precio.

‘n el acta el Notario da fe de los hechos que percibe y solo de manera excepcional
ecoge declaraciones de voluntad a los que ni conforma. i legaliza, ni da forma pablica.

La escritura piblica y el actz notanal perienecen al género de instrumento pablico
iotarial, los dos son mstrumentos asentados en forma original en el protocolo. Pero
ienen diferencas especificas en las escrituras se hace constar actos juridicos y en las
ctas, se relacicnan hechos juridicos y materiales: como consecuencia en las primeras
ay otorgamiento de voluntad, y en las segundas una refacion de acontecimientos que
ueden engendrar o no consecuencias de derecho™®

ara Rafael Nuifiez Lagos, la diferencia estriba en la escritura pablica, el notario”
lentro de sus deberes de funcionario publico ha de desenvolver una actividad técnica de
arista, acomodando sus actuaciones v la voluntad de las partes a los precepros de fondo
xigidos por el ordenamiento juridico, para la perfecta eficacia del acto o contrato
ormalizado. Las actas por el contrario sole exigen del notario una acuvidad sensu er
uditu, suis sensibis, sin entrar en aquellos casos excepeionales que la ley lo exigiera™.

“abe mencionar quce en la eseritura los otorgantes manifiestan su voluntad de obligarse
et tas acras no hay ral manifestacién de voluntad de los comparecientes en virtud de
uc el notario solo da fe de aquello que vio u oyé.

or su parte, Giménez Arnau, opina “que ¢l contenide de todo instrumento piablico
s siempre un hecho juridico que puede dar fugar a dos supucstos:

~ El instrumento enlaza ¢l heche a la consccuencia juridica inmediata o directa,
orque la voluntad del sujeto se dirige precisamente a provocar dicha consecuencia

- O bicn se limita a aislar el hecho, sin tener en cuenta de motnento la consecuencia
ue se producc ex lege y no ex voluntate.

n ¢l primer caso s¢ produce una escritura; en ef segundo, un acta. En la escritura el
otario puede dirigir vy conformar legalmente la relacién privada y da fc del

Bernardo Peres ona 2 Rafel Nudes Lagos., Ob. cit. p. 126
' Bernardo Pérez cita a Rafacl Nufiez lagos., Ob. cit. p. 121
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consentimiento de las partes. En el acta como se realiza; a veces declara la consecuencia

juridica que del mismo se produce, pero no tiene posibilidad ninguna de moldearlo”

B) ESTRUCTURA

En la escritura pablica nacen simuledneamenie el acto v el instrumento.
En ¢l acta no hay tal simultaneidad, aungue a veces solo sea perceptible
intelectualimente.

Por su parte el Licenciado Bernardo Pérez Fermindez hace referencia a una
distincién entre actas y escrituras tomando como base la estructura de las mismas. Asi
tenemos que el contenido de la escritura pablica se desarrolla a través de la siguiente
estructura:

Proenmo, antecedentes, clausulado, representacién, generales, certificacién  y
autorizacin; en cambio las actas por regla general solo contienen un proemio, el
contenido de la misma, generales, certificacion y autorizacion ya que por no haber (en
las actas) manifestacién de voluntad para obligarse, éstas no tienen claesulado.

C) EFECTOS

También el autor antes citado diferencia 2 las escrituras publicas y a las actas notanales
por los cfcctos que producen, y al respecto sefiala que:

- Las cserituras publicas tienen como cfecio ¢l hacer constar la expresion de la voluntad
cn urt acto juridico, y darle la forma notarial que la Ley exige.

- Las actas por su parte, ticnen como ctecto el crear un medio de prucha de la existencia
o realizacién de un hecho.

El Licenciado, Giménez Arnau por su parte comenta que tal distincién ha llegado a
tomar tal relevancia, y al respecto sefiala “que en el Registro Publico se mseriben
escrituras pero no actss, salvo para cstas dlumas, que haya un precepto expreso que
permita ¢l acceso al registro del acta notarial”.*

1 Ob. cit p. 416
200 on.p, 415,



9 INEFICACIA, INEXISTENCIA Y NULIDAD DE LOS
NSTRUMENTOS NOTARIALES.

xiste una estrecha relacién entre el estudio de la ineficacia ¢ invalidez, con el de la
-ustracién de los contratos y de los actos juridicos - opina Pérez Fernindez del
rastillo; “puede decirse que la frustracién por invalidez o incficacia, es la antitesis del
ocumento notarial, pues la actividad del notario uene come tinahidad proporcionar

eguridad juridica y no incerudumbre y confusiéon® >
regdn la doctrinz existe cierta distincion entre incficacia e invalidez:

Je Pina Vara, Rafael en su dicconario de derecho nienciona que a “ineficacia es la
arencia de eficacia de un acto juridico™ *

2or su parte e] Diccionario Larousse, conceptualiza:
*La invalidez es lafalta de validez de un contrato™.”

Conforme a lo anterior. la primera se refiere a los etectos del contrato, es decir cuando
¢] contrato nace vilido vy eficaz entre las partes pero por un elemento exterior y posterior
1 SU naciMiento, 110 surte cfectos frente a terceros.

Manuel Albaladejo, al hablar dc neficacia expresa: “Las cosas para estos se hallan
como st no hubiere negocios. Asi sc afirma que es mncficaz frente a terceros, o
irrclevante para ésios o inoponible™. >

Ahora bien, hay inexistencia cuando al Acto juridico le taltan uno a todos sus elementos
orginicos o especificos o sean los clementos esenciales de definicion.

Tanto la manifestacitn de 1a voluntad, como ¢l obyeto fisica y juridicamente posible, y
también ¢l que csa manifestacién de voluntad vy ¢l objeto scan reconocidos por la norma
jurfdica, los cuales ya mencionamos son reconocidos como los clementos esenciales del
Acto Juridico, también son reconocidos como elementos de existencia del mismo. Estos
tres clementos se denominan csenciales o de existencia, porque sin cllos no existe cl
Acto Juridico. También se les Hlama clementos de definicidn cuando en un Acto

* thidem p. 140

' Ob. cit. p. 173

** Poquefio Laroussc Ihustrado. Edt. Larousse. Mévice, 1991, p 590
* Cfr. Pérer, Fernandez ... Qb <il. p. 141
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Juridico falea uno de esos elementos, el Acto Juridico es inexistente para el Derecho, es
la nada juridica.

De manera que Ia inexistencia se produce por falta de voluntad en el acto unilateral o
por falta de consentimiento en el acto plurilateral, el consentimiento es el acuerdo de
voluntades. Si las voluntades no se ponen de acuerdo, no Hlega a formarse el contrato.

Ademis, opina ¢l Licenciade Bernardo Pérez del Castillo: “al darse la inexistencia no
s¢ produce cfecto legal alpuno, esta no puede invocarse por via de accidn, sine de
excepcidn, y cualquiera se puede prevalecer de ella.

Por mi parte. considero que la nulidad instromental no le es aplicable la nocién de
nexistencia adoptada por nuestro Cédigo Civil, esto debido a a imposiiniidad de la no
existencia de los documentos en general. es decir, el documento como instrumernto
publico notartal puede ser nulo, pero existe ya que su naturaleza de documento ¢s
irrefutable, as{ por tanto tenemos que la inexistencia sélo es aplicable a los actos
Juridicos.

Y por lo que respecta a la nulidad de los instrumentos notariales; existe una gran
confusién en virtud de que los diversos tratadistas de derecho notarial nunca han
centrado su atencidn en cste temta en particular, ya que cuando lo llegan a tratar, sélo lo
hacen de torma secundaria e incompleta. trataremos de analizario de la manera mis
explicita pasible.

El Licenciado Ferndndez Casado llama nubidad del instrumento pablico notarial; “a
su falta de eficacia o fuerza probatoria®”’

Giménez Arnau por su parte accpta ¢l concepto de Ferndndez Casado pero agrega lo
sigmicute: “Pero la meficacia del documento notarial puede producir por su falta de
veracidad o inexactitud la que Hamamos falsedad, sea o no intencionalmente provocada
0 porque carczea totatmente de efectos, aunque sea su contemdo integramente verfdico
y cierto (caso de NULIDADY.

De este concepto se desprende que el instrumento pidblico notarial puede ser ineficaz
por dos causas:

1. Por falta de veracidad entre lo que realmente ocurrié y lo expresado en cl
documento, a esto s¢ le denomina dentro de la doctrina en ¢l estudio falsedad.

2. Por la falta de legalidad del instrumento piblico notarial causado por la
asencia de un formalismo legal, éste reeibe el nombre de nulidad. As{ tenemos

 Tratado de Derecho Notanal, T. 1. Edit, Pornka. México 1966, p 147
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por tanto que aunque la falsedad y la nuhidad se disunguen entre si, ambas
producen el mismo efecto: la destruccién de los efectos producidos por el
instrumento pablico notarial, es decir, su ineficacia, no sélo respecto a sus efectos
probatorios, sino de todos aquellos que hubieren llegado a producir, como un
ejernplo: su autenticidad, ejecutoriedad.

o su parte ¢l Diccionario de Derecho de Rafael de Pina da un concepto de la nulidad
1 general y dice asi:

3s 1a eficacia de un acto juridico como consecuencea de {a ilicitud de su objeto o de
1 fin, de la carencia de los requisitos esenciales exigidos para su realizacion o de la
»ncurrencia de algin vicio de la voluntad en el momento de su celebracion”.*

n cuanto a la nulidad, nuestro Cédigo Civil la divide en absolura y relativa: la primera
: da cuando el objeto, motivo o fin del acto es ilicito; por regla general no impide que
. acto produzcea provisionalmente sus efectos; no es confirmabie, no preseribe y puede
o invocada por cualquier persona (arts. 2225 y 2226 det Cédigo Civil) . La nulidad
zlativa se pravoca por incapacidad legal de las partes o de una de ellas; por vicios del
onsentimiento; o porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma que ia
ey establece; produce provisionalmente sus efectos que se retrotraen al momento de la
ontratacién; es convalidable por prescripaién, confirmacién y sdlo puede ser invocada
or los interesados (arts. 2227 y 2228 del Codigo Civil ).

s por ello que algunos watadistas de derecho notarial al hablar de la nulidad del
nstrumento piiblico notarial consideran que hay dos tipos de nulidades:

1. Nulidad d¢ Forma: Es aquclla que afecta a la carencia de requisitos de forma
que tiencn su origen en el docurmento notarial,

2. Nulidad de Fondo: Es aquella que afecta al acto o contrato contenido ¢n ¢l
nstrumento.

Conforme al articulo 162 de la Ley del Notariado para ¢l Distrito Federal enumera
lgunas de las causas de nulidad del instrumento notarial y que a la letra son:

[. Si ¢l Notario no tiene expedito el ¢jeracio de sus funciones en el momenco de
su

actuacién;

II. Sino ¢ estd permitido por {a Ley intervenir en ¢l acto;

*Ob. cit p. 383
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IIL. Si no le estd permitido dar fe del acto o hecho materia de fa escritura o del
acta por haberlo hecho en contravencién de los términos de la fraccién 1T del
articulo 45;

III. Si fuere firmado por las partes o autorizado por el Notario fuera del Distrito
Federaj;

IV. S1 hasido redactado en idioma distinto al espaiol;

V. St no estd firmado por todos los que deben firmarlo segin esta Ley, o no
contiene {a mencidn exigida a falea de firma;

VI Siestd autorizado con fa firma y sello del Notario cuando debiera teaer nota
de —1no pasé-, o cuando el instrumento no esté autorizado con al firma y sello del
Notario,

VIL Si el Notario no se asegurd de la :dentidad de los otorgantes en términos de
esta Ley.

En ¢l caso de a fraccién 11 de este articulo. solamente serd nulo el instrumento en lo
referente al acto o hecho relativas, pero serd vdlido respecto de los orros actos o hechos
que coitenga y quc no estén en el mismo caso. Fuera de los casos determinados en este
articuto el instrumento o asiento serd vilide. Cuando se demande [a nulidad de un acto
juridice no podrs demandarse al Notario la nulidad de la escritura que lo contiene, si no
existe alguno de los supuestos a que se refieren las fracciones anteriores, Sin embargo,
cuando sc dicte fa sentencia que declare la nulidad del acto, una vez firme, €l juez
enviard oficio al Notario o al Archivo segtin se trate, para que en nota complementaria
se tome razon de ello.

De [o anterior afitma ¢l Licenciado Bernardo Pérez sc deriva la nulidad total o
nulidad absoluta que menciona ¢l Codigo Civil.

La nulidad parcial 6 npulidad  relaniva se da cuande existen adiciones,
cntrerrengionaduras y palabras testadas que no se salvan al final del msrumento: “Las
correcciones no salvadas en las escrituras, actas o testimonios, se tendrdn por no hechas”
(art. 101 Ley del Notariado).

Asimismo la llamada nulidad relativa, produce la fala de forma de acucrdo con el
Cédigo Civil:

Art. 2231.- “La nuhdad de un acto juridico por falta de forma esublecida por la ley, se
extingue por la confirmacion de ese acto hecho en la forma omitda™

A la nulidad absoluta del instrumento pablico notarial, no le es aplicabic la regta de 12

convalidacion de la forma por confirmacion aplicable a los actos juridicos afectados de
nulidad relativa a que se refiere el articulo 2231 del Codigo Civil para ¢l Distrito
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leral, ya que no es posible equiparar el instrumento pablico notarial con el acto
idico que este contiene, requiriéndose por tanto €] otorgamiento de otro instrumento

olico notarial.

mpoco es posible convalidar la nulidad del instrumento pablico notarial por
=scripaidn, €s decr por el sélo transcarso del tiempo. La Ley del Notariado para el
strito Federal no hace referencia a la figura de la prescripcién de la nulidad del

strumento pitblico.

or ulnme ta nulidad del inseromento pdblico notarial puede hacerse valer por todo
teresado en gue no subsistan los efectos de derecho que se producen, aungue sea sélo
1 forma prowisional, No obstante que el articulo 156 de la Ley del Notariado para €l
strito Federal solo hace 2 mit parccer, referencia a los efectos probatorios a que da
igar el instrumento, considero que los efectos de este no se agoten en probar y es por
lo que 2 mi juicio puede pedir 1a nulidad del mismo todo aquel que tenga interés

wridico en que no subsistan los efectos producidos.

n tanto no se declare judicialmente la falsedad ¢ nulidad de un instrumento, registro,
stimonio o certificacion notariales, estos serdn prucba plena de que los otorgantes
nanifestaron su voluntad de celebrar el acto consignado en el mstrumento de que se
rate, que hicicron las declaraciones que se narran como suyas, asi como de fa verdad y
calidad de los hechos de los que el Notario dio fe tal como los refinid v de que observd

as formalidades correspondientes. (are, 156).

Por tanto podemos concluir diciendo, que no pucde hablarse de inexistencia del
nstrumenso pablico notarial y que la nulidad del nusmo tene ¢f cardeter de absolura,
tesumicndo por tanto las tres caracteristicas propias de dicha nulidad:

. No se convalida por confirmacion.

1
2. No se convalida por prescripaion.
3. Lapuede hacer valer cualquier interesado.
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CAPITULO 11

.1 DEFINICION DE CONTRATO

\ntes de entrar al estudio del contrato y establecer o atar definiciones analizaremos
yrevemelite su cvolucidn histérica cn ¢l derecho romano.

Fugéne Petit analiza cn su Tratado Elemental de Derecho Romano lo siguiente: En
odo contrato hay una convencién. Para tener la nocién del contrato es preciso primero
aber lo que es una convencién ahora bien cuando dos © mas personas sc ponen de
cuerdo respecto a un objeto determinado, se dice que hay entre elios una convencién
lestinada a producir un efecto juridico pueden proponerse crear. moditicar o extinguir
in derecho. No tenemos que ocuparnos agqui mas que de tas convenciones que tienden
1 crear unt derecho: son las dnicas que forman el genero cuya especie es e contrato™.*

De lo antenor cabe mencionar que la regla antugua que deneming aun cn la época
fisica y que subsisti6 aun en tiempos de Justiniano, era que el acuerdo de voluntades, el
1mphe pacto, no bastaba para crear una obligacién civil.

=i ofccto. en un pueblo de costumbres senallas y rudas comio las de los romanos de los
rimeros siglos, los procedimientos empleados para ligar a dos partes que quieren
wbligarse una con respecto a la otra debian scr poco numeresos v llenos de formalismo
juc caracterizaron a las legislaciones mis antiguas.

La reglamentacién de los contratos nace  de la necesidad de buscar, por un lado la
wieonomia de la voluntad y por el otro. la equidad en las cansacaiones.

Lemus Garcia, menciona “que toda obligacién procede de un hecho o bien de un acto
uridico. Con posterioridad Gayo seiala a los contratos y delitos como las fuentes
srimordiales de las obligaciones.”®

D¢ esta mancra, ¢l sistema contractual romano cn una larga evolucién histdrica que va
lel formalismo al consensualismo ve aparccer las siguientes hguias:

? Petit, Eugéne “Tratado Elemental de Derecho Romano”. Edi, Nacional Mésico D F. 1966 p.317.
“0b ot p. 239
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1)  Contratos verbis que se perfeccionaban (es decir adquirfan obligatoricdad ) sélo
mediante el uso de determinadas frases verbales, por ejemplo. La stipulatio

2)  Contratos litteris que se perfeccionaban mediante la inscripcién de un registro
(codex accepti et expensi) de una deuda. '

3) Contratos re que sc perfeccionaban mediante el consentimiento de las partes
aunado a la entrega (fraditio) de una cosa (res), eran el mutuo, el comodato, el
depdsito y la prenda; generalmente creaban obligaciones s6lo  para la parte que
recibfa la cosa exigiéndose por una actio contraria) por cjemplo cuando un
depositanio hacia gastos extraordinarios para la conservacién de la cosa, el
depositante debfa reembolsarlos.

4)  Contratos consensuales que se perfeccionaban por el mero consentimiento de las
partes y cran la compraventa o emptio-venditio, ¢l arrendamiento o locatio-
conductio, la sociedad v ¢l mandato.

5) Contratos innominados eran aquellos que no encuadraban dentro de una figura
tipica y que resultaban obligatorios cuando concurrfan el consentimiento y la
prestacion de una de las partes.

6)  Pactos que eran los acuerdos que no producfan ningin efecto juridico (nula pacta),
posteriormicnte para algunos de ellos se concedié accidén para exigir su
cumplimiento (pacta vestita).

La concepcién romana del contrato subsiste practicamente inalterada hasea la aparicién
del liberalismo a fines del siglo XVII. Es en esta época que se otorga a csta figura
Juridica un valor fundamental, pues incluso la existencia de la sociedad se quiere hacer
dependen de un pacto (como en las doctrinas de Roussean). Se estatuye el principio de
la autonomia de la voluntad y el de una casi absoluta libertad de contratacion.
Actualmente con el auge de las wdeas colectivistas ¢l dmbito del contrato sc va
reduciendo paulatinamente.

El contrato como acto juridico. Entre fos sucesos que el derecho toma en cuenta para
atribuirles efectos juridicos destaca ¢l acto o negocio juridico que es una manifestacion
exterior de la voluntad bilateral o unilateral, cuyo fin es engendrar con apoyo en una
norma juridica © en una institucién juridica cn contrato o en favor de una o varias
personas.

En virtud, de que los contratos civiles fueron los primeros en aparecer, nuestra actual
legislacion establece las reglas generales sobre contratos en fos articulos 1792 a 1859 del

Cddigo Civil para el Distrito Federal.

Es por cllo, que existen diversas denominactones de los heehos que producen cfectos en
¢l mundo juridico y que a continuacién citaremos.
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\ esta primera fuente de [as obligaciones, se ha estipulado una concepcién etimologica
jue es la siguiente:

CONTRATO.- (Del latin contractus, dervado a su vez del verbo contrahere, reunir,
ograr, conceriar.) Es un acto jurfdico bilateral que se constituye por el acuerdo de
oluntades de dos o mds personas y que produce ciertas consecuencias juridicas
creacidén o transmisién de derechos y obligaciones) debido al reconocaimiento de una
1orma de derecho. Sin embargo, tene una doble naturaleza pues también presenta ¢l
-ardcter de una norma juridica individualizada. *

“n su significacién semdntica, contrato opina Rafael de Pina, “es ¢l pacto o convenio
ntre partes sobre materia o cosa determinada y a cuyo cumplimiento pueden ser

.7 62

ompeiidas™.

Savigny define al comtrato como “el acuerde de muchas personas sobre una
nanifestacién coman de voluntad, destinada a regir sus relaciones juridicas™.®

Asi mismo. Borja Soriano en su obra “Teorfa General de las Obligaciones™ define al
-ontrato como “el acuerdo en cuya virtud dos o mds personas transfieren entre si algin
lerecho o se sujetan a alguna obligactén™.%

La definiaidn que nos da Rojina Villegas cs: contrato es un acuerdo de volunrades
ara crear o transmitir derechos y obligaciones, es una especie dentro del género de los
-onvenios.®

3l contrato es una norma juridica individualizada, el mas brillante expostror de esta
-oncepcién ¢s Hans Kelsen. Este autor explica que 1a teorfa tradicional solo vio en ¢l
“ontrato un acto juridico, ya que lo analizo desde {a perspectiva de un acto de apheacidn
lel derecho. (asi al contratar las partes aplican una regla de derecho - pacta sunt
ierpanda- 3 una situacidn concreta). Olvidando que el contrato también es un acto de
reacién del derecho pues de el surgen para los sujctos obligaciones v derechos que
interiormente no tenfan. Kelsen parte de la idea de que todo acto es al mismo tiempo
le creacion y aplicacién del derecho. La fucrza obligatoria del contrato radica ¢ que
sste ha creado una norma que solo se distingue de la que los contratantes aplicaron en

! Diccionario Juridico Mcxicano.ob.cit p.310.

* Elementos de Dereche Cvil Mexicano. Vol. 1. 7 Edic. Edit Poreiia, México. 1989 p. 263,

* Pérez Fernandez del Castillo, “Contratos Civiles” Ob. cit. p. 5

* Bafnclos Sanchez.. Froylan . “Interpretacion de los Contrates y Testamentos™. T 1. Edit. Jusislatin $.A.
Aéxico 1994, p. 90,

* Rajina Villegas., Rafacl “Derecho Civil Mexicano Tomo VI Contratos. Volumen 1. 5 Echcién, Edit

'ornia. México [983. p. 9.



que tiene caricter individual o concreto. Para este autor existe un €quivoce pues
contrato designa tanto un acto o procedimiento determinado como su producto que es
l2 norma contractual.

En la actualidad tiene una acepcaidn sumamente amplia que diariamente pone de
muanifiesto su aplicacién y wiilidad en la creacién y transmisidn de obligaciones, es por
esto que autores como "Saleilles” mencionan que el contrato es la fuente ordinaria o
normal de las obligaciones.

2.2 EL CONVENIO YEL CONTRATO

Respecto al contrato, el jurisconsulto Lic. Bernardo Pérez Fernandez del Castillo
menciona que: “Desde tiempos inmemorables la regulacién del contrato responde a un
concepto abstracto y permanente, esto es porque el acuerdo de voluntades sobre la
creacién y transmisién de derechos y obligaciones, en todos los siglos y en todos lugares
s¢ ha considerado como un contrato™.%

El concepto de contrato no a tenido variantes, por lo que encontramos restricciones a la
autonomia de la voluntad a través de normas de interés publico por lo que se puede
hablar de una decadencia del contraro.

Es por elio que las definiciones doctrinales coinaden con la que estipula el
ordenamiento civil.  Es, pues, un género particular de actos juridicos en el que el
acuerdo de volunsades tiene por objeto un mterés juridico referido a la transmision,
madificacién, creacién o extincién de derechos y obligaciones.

Los contratos son una especie de este género. En el derecho romano €l convenio era
constderado como una fuente de obligaciones de inferior categorfa de los contratos en
virtud de que por si solos no generaban obligaciones, para ello, era necesario que
cstuvieran unidas a2 un contrato principal y que los amparara ¢l derecho pretorio, y los
amparara el derecho imperial. Para que surtieran efectos iban acompaiiados de palabras
solemnes o menciones c¢scritas ¥ Su cumplimento se garantizaba a través  de
cstipulacionces penales, de la entrega de arras, de la constitucion de hipoteca o permuta,
o del aval de una tercera persona.

o

Comtratos Civiles.. Ob ait, p. 7
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De esta manera, el contrato se convirtié en una especie de convemnio. El articulo 1792 de
nuestra actual legislacion civil lo estipula de la siguiente manera:

“Convenio es el acuerdo de dos o mds personas para crear, transferir, modificar y
extinguir obligaciones”.

Ahora bien los convenios que producen o transfieren obligaciones y derechos toman el
nombre de contratos™ (articulo 1793 del Cédigo Civil). Por  exchusidn. los  que
modifican o extinguen dereclios y obligaciones se Haman convemos enscnndo esteicte.

Rojina Villegas afirma que: “el convenio tiene 2 funciones: una positiva, que €s crear o
transmitir obligaciones y derechos y otra negativa, modificarios o extinguirlos.

Dentro de la termmmelogia juridica se  ha hecho una disuncién encre contratos y
convenios en sentido esctricto: al contrato se le ha dejado la funcién posiava. es decir ¢l
acuerdo de voluntades para crear o ransmitir derechos y obligaciones y el convento en
sentido estricto, le corresponde la funcién negativa de modificar o extinguir esos
derechos y obligaciones.

En ¢l estudio de contrato y convenio mencionamaos o que opmna al respecro ¢f Macsero
Bernardo Pérez Ferndndez del Castillo:” Desde m: punre de wista la disuncién
entre COIMratd y CONVEnio como genero y especie es imiul toda vez que 2 antbos les
aplican las mismas reglas, pucs al decir del are. 1839, “Las disposiciones legales sobre
contratos serdn aplicables a todos los convenios.”

En la obra del Maestro Rafael de Pina , intitulada Elementos de Derecho Ciwil, nos
dice:” a nuestro entender, la afirmacién de que la distincidn entre convenio y contrato
10 tiene mas que un interés terminologico, fundada en que las mismas reglas se aplican
a los unos y a los otros, no autoriza, ciertamente para negar ¢! ineerés practico de la
distincién, por lo menos mientras subsista legalmente, pues fos fundamentos que ha
tenido para tormularla el legislador y el eriterio correspondiente para su interpretacion,
han de ser, en los casos concretos, los que permitan establecer 51 nos cncontramos trentee
a un convenio o frente a un contrato™.®

Por lo tanto podemos afirmar que ¢l Cédigo Civil al referiese indistnmamente 2l
convenio y al contrato ya sea para modificar o extinguir obligaciones no especifican cn
que consiste su diferenciacién como los jurisconsultos tratan de conceptualizar, por ello
¢s menester comentar que su distincién obedece a un gencero abstracto y permanente en
virtud de que su regulacién obedece a las disposiciones legales que son aplicables a
ambos.

" Bernardo Pércz def Casulle Contratos caviles, 3* Ecic Edit Porrin p. 7
* D Pina Rafacl. ob. cit. p. 264,



2.3 ELEMENTOS DEL CONTRATO

Don Rafael Rojina Villegas en su obra Elementos de Derecho Civil, denomina
elementos del contrato a los requisitos o condiciones que en este deben concurrir para
su existencia. “Clasifica los elementos del contrato en: esenciales, naturales y
accidentales lldmense esenciales aquellos sin los cuales el contrato no puede producirse,
naturales. los que e acompafian normalmente, como derivados de su fndole pecubar, v
se sobre cnuenden por la ley. pero pueden ser excluidos por la voluntad de las partes, y
accidentales los que solo existen cuando los contratantes los agregan expresamente para
limitar 0 madificar, los efectos normales del acto™.®

La mayorfa de los autores al tratar de los elementos del contrato, suclen distinguir entre
los que hacen referencia 2 su  existencia y los que hacen a su validez.. Los Articulos
1794 y 1795 del Codigo Civil mencionan por separado, los elementos necesarios para la
existencia del acto juridico, asi como los indispensables para su validez refiriéndolos af
contrato, que es la especie mas coman del acto juridico de derecho privado.

La diferencia de los elementos de existencia y de validez es un progreso de la técnica
juridica que permite explicar y sistematizar las diversas consecuencias producidas por la
ausencia de alguno de ellos.

A contimuacion analizaremos los clementos de existencia que menciona el Codigo Crvil
del Distrito Federal,

2.3.1 ELEMENTOS DE EXISTENCIA DEL CONTRATO.

El articulo 1794 del Cadigo Civil indica que para la existencia del contrato se requiere:

I. Consentimiento.
. Objeto que pueda ser materia del contrato.

El acto juridico ¢s la manifestacion exuerior de la voluntad wndiente a la produccién de
cfectos de Derecho sancionados por la ley, para su formacién precisa de ciertos

clementos esenciales sin los cuales no cxaste.

[. Lawvoluntad

*bidem p 278
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[Il. Un objeto posible hacia el cual se dirige esa voluntad, y ocasionalmente
[{l. Una manera solemne para exteriorizar la voluntad.

El contrato requiere para su existencia lo siguiente:

I. CONSENTIMIENTO.

Es ¢l primer elemento, es aquel en el que los contrasantes cnnten una declaracién de
voluntad para celebrar ¢l acto, es, que se pongan de acuerde (concaerto de voluntades).

Para que haya contrato se exige la exasiencia previa de dos o mas mamfestaciones de
volunitad, reciprocar y correlativas, concurrentes a un fin comdn a las parres que la
producen.

El consentimicnto se forma por dos cmisiones de voluntad succsivas. de dos
declaraciones unslaterales de voluntad sucesivas, de dos declaraciones unilaterales: la
oferta ( o propuesta) v la acepracién.

Asi tenemeoes que por si solo el consentimiento no ¢s la oterta sola m la acepuacion swla,
ambos se resumen y se funden, el acuerdo de volunrades se forma cuando una ofcrta
vigente s¢ acepta lisa v Hanamente .

Las partes pueden establecer comunicacdn de manera expresa o tdcita. La expresa
consiste cn manifestarse por fa palabra, por la escritura o por signos inequivocos. La
tacita s¢ exterioriza por una conducta que autorice a inferie de 1a voluniad L gocur fa
intencién de contratar. El consentimiento tdcito es ¢l que proviene no de un signo
equivoco sino de una actitud o conducta que revela la intenaidén de contratar. Art. 1803

del Cédigo Civil.

Asimismo como ya mencionamos la oferta al formar parte del consentimicnro, ¢s una
declaracién de voluntad unilateral. La oferta cs una voluntad negociable. ¢s una
propuesta de celebrar un negocio jurfdico, lo cual significa que su propésito ¢s
engendrar derechos y obligaciones.

La oferta dcbe contener los elementos caracterfstucos del contrato que se pretende
celebrar Siempre se dirige 1a oferta a otra persona que debe recibir y complementar para
integrar un acuerdo o consentimicnto. .



La aceptacién es una declaracién unilateral de voluntad en plena concordanaia con los
términos de la oferta. De esta manera al formar el consentimiento cuando la aceptacion
se retine con la oferta depende si tiene plazo o si no esta sujeto a termino alguno.

Por otro lade, cuando nos referimos a una oferta con plazo su vigencia se prolonga por
todo el plazo previsto. El art. 1804 del Cédigo Civil establece que “Toda persona que
propoiie a otra la celebracién de un contrato, fijandole un plazo para aceprar, queda
ligada por su oferta hasta la expiractén del plazo”.

Si hablamos de una oferta sin plazo debe hacerse una substitucién, pues cuando se trata
de una oferta entre presentes su duracién es efimera. “El autor de la oferta queda
desligado si la aceptacién no se hace inmediatarmente”. (art. 1805 del Codigo Civil). Su
vida dura un mstante.

Cuando la oferta se haga sin fijacion de plazo a una persona noe presente, el autor de {a
oferta quedara ligado durante tres dfas ademds del tiempo necesario para la 1da v vuelra
regular de correo publico segtin [as distancias y la facilidad o dificultad con las
comunicaciones {art. 1806 del Cadigo Civil).

Ademis, la oferta se considera como no hecha si su autor la retira y el destinarario recibe
la retraccién antes que Ja oferta. La misma regla se aplicara en caso en que se retire la
aceptacion (art. 1808 del Cédigo Crvil).

El proponente quedara [ibre de su oferta cuando [a respuesta que reciba no sca una
aceptacion lisa y llana, si no que importe modificacion de 1a primera. En este supucesto la
respuesta se considerara como una nueva proposicidn regida por las normas generales
de fa oferta.

Otra forma cn que se exunguc la oferta es con la muerte del proponente antes de ser
aceptada, excepto que al momento de 1a aceptacién, el aceptante ignorare ¢l hecho (art.
1809 del Codigo Civil).

II. OBJETO POSIBLE

El segundo clemento de existencta del contrato cs ¢l objeto, acerca del cual ¢s pertinente
hacer la advertencia de que, al igual de lo que ocurre con ¢l consentimicnto, no toda
deficiencia ¢n ¢l objeto del contrato se traduce en inexistencia de este, sino que pucde
en algunos casos hacerlo solo anulable, afectindose dnicamente la validez de un
contrato existente,
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El Artfculo 1824 del Cédigo Civil menciona.- Son objeto de los contratos:

I.- La cosa que el obligado debe dar
I1.- El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.

El objeto del contrato consiste, consiguientemente, en toda prestacion de dar, hacer o
no hacer simple o compleja, realicese por una de las partes (contratos unilatcrales) o por
ambas (contratos bilaterales).

El objeto del contrato debe:

1.- Existir en 1a naturzleza,
2.~ Ser determinada o determinable en cuanto a se especic:
3.~ Estar en el comercio.

La formula gue se aplica debe existir en la naturaleza sin embargo las cosas fururas
pueden ser objeto del contrato (art. 1826 del Codigo Civil) por ¢jemplo una casa que sc
va fabricar, una cosecha que se espera recoger. Se exceprian cosas futuras que no
pueden ser objero de contrato, en ¢l caso de hipoteca ni los bienes fururos del donanee
en la donacién.

Lz cosa debe ser determinada, o determinable en cuanto a su especie y calidad. Sc
entiende por especie a una limacién del género o sea una indrvidualizacién en cuanto a
la cantidad vy calidad, esto es porque se cuenta. sc pesa, o se mide. En los contrares
traslativos de domunio de géneros, la propiedad no se transnute hasta que no sean
ndividualizados con conocimiento del acreedor.{art. 2015).

Estar dentro del comercio. Al respecto nuestro cédigo dice:  Las cosas pueden estar
tuera del comercio por su naturaleza o por disposicidn de Ia ley. (art. 748). Eswan fucra
del comercio por su nataraleza las que no pueden ser poseidas por algin individuo
exlusivamente, y por disposicion de la ley, las que ella declare irreductibles a propiedad
particular. (art. 749).

El articulo 1827.- El hecho positivo o negatvo, objeto del contrato, debe ser:

I.- Postble,
I1.- Licito.

La posibilidad debe ser juridica y de hecho. La posibilidad juridica se estudia desde ¢l
punto de vista negativo o sca, hay mposibilidad juridica cuando ¢l hecho no produce
consccuencias juridicas por s¢ irreductible con las normas juridicas,



Ademis, se considera ilicito el hecho que va en contra de las leyes de orden ptiblico o las
buenas costumbres.

I11. LA SOLEMNIDAD.

Es ¢l tercer elemento del acto juridico, la importancia social ¢ econdmica de ciertos
actos impone la necesidad de que su exteriorizacion se realice con determinados ritos
que son condicidon de su existenaa.

La manera de realizar el acto es un elemento constitutive del mismo; si esa forma ritual
de celebracionn falta, el acto no llega a existir: es inexistente. Es asi una verdadera
solemnidad que complementa el acto; es un elemento necesario para su creacidn.

En algunos actos juridicos como en el testamento y el matrimonio, 1a solemnidad ¢s un
clemento esencal, estructural o de existencia.

2.3.2 ELEMENTOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO.

El acro juridico, ya constitwido con todos sus elementos de existencia, debe reunir
ademas los requisitos de validez necesarios para ser perfecto y producir efectos juridicos
plenos. Art. 1795 del Cédigo Civil, y son:

a) Capacidad de las partes.

b} Ausencia de vicios en ¢l consentimiento, tales como ¢l error, dolo. la mala fe v la
lesiba.

¢) Que el motivo fin scan Heitos.

d) Que la voluntad de las partes se haya exteriorizado con las formalidades establecidas
por laley.

A) CAPACIDAD.

Esta puede ser de dos tipos de goce y de ejercicio. La de goce es la aptitud que tiene una
persona para scr sujeto de derechos y obligaciones. La regla general es que todos los
individuos son capaces desde su nacimiento; la excepcién es la incapacidad (Art. 22).Los
articulos 337 y 1314 cstablecen que pucden ser sujetos de herencia y donacidn  los
concebidos, siempre y cuando se cumpla la conditio juris de que scan viables, o sea que
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... desprendido enteramente del seno materno, vive veinticuatro horas o es presentado
1vo al Registro Civil™.

*or otro lado hay algunas incapacidades especiales de goce, por ejemplo los extranjeros
10 tienen capacidad de goce para adquirir en las zonas restringidas que son 100 km. De
a frontera y 50 kan. de las playas.

¢ dice que hay capacidad de ¢jercicio cuando las personas pueden cjercer  por s
nismos sus derechos y obligaciones.

\hora bien existen dos tipos de incapaadades de ¢jeraicio. las gencrales y las especiales,

as generales se establecen en el art. 450 del Cédigo Civil. nenen incapacidad natural y
cgal:

- Los menores de edad;

- Los mayores de edad que por causa de enfermedad reversible o irreversible. o que
por su estado particular de discapacidad, ya sea de caricter fisico, sensonial.
mtelectual, emocional, mental o varias de clias a 12 vez no puedan gobernarse.
obligarse 0 mamfestar su voluntad por st mismos o por algiin medio que la supla;

“stos incapacitados solo pueden ejercer sus derechos por micdio de su represenrtante
egal; padres en el gjercicio de la patria potestad o tutor.

_a incapacidad especial es cuando personas mayores gue no se encuentren en ¢f caso del
rt. 450 se ven impedidos para actuar por la relacion que ticnen con una persona o con
1113 COsA.

“xisten ademds los supucestos del aruculo 2280 del Codigo Cvil.

Algunos autores denominan a estas incapacidades falta de legitimacion.  En nuestra
egislacién no exaste cste termino dentro de los Cédigos Civil y de Comercio. toda vez
Juc esta figura esta encuadrada dentro de la capacidad.

“inalmente tenemos la opinién del Lic. Bernardo Pérez, en su libro de Contratos,
Civiles v dice al respecto - “en general la doctrina considera la legitimacion como la
donadad de o persona para realizar un acto juridico cticaz, infenda de fa posicién que
¢ tiene frente al acto; o sea, la relacion que existe entre Jos supetos o uno de los sujetos
on el objeto. Asi por cjemplo en una compra venta los padres en cjercicio de la patria
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potestad no estin legitimados para adquinr los bienes del menor; un extranjero

tampoco pucde adquirir un bien inmueble ubicado en la zona restringida”.”

B) AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO

El consentirniento debe darse en forma libre y veraz, de tal manera quc las partes estén
de acuerdo tanto ¢n |a persona como en ¢l objeto y en las formalidades del contrato.

Por tal razén cl consentimicnto no debe estar wiciado por error, dolo, mala fe, violenaa
o fesién.

Cuando tenemos la presencia de vicios en ¢l consentimiento la nulidad del contrato es
relativa, y sc pucde convalidar una vez que han cesado los vicios y la victima ha
ratificado su voluntad,. Se considera como nula una renuncia anticipada 2 invoear la
nlidad por los vicios del consentinucnto (art, 6%y 1822),

Error.

En el lenguaje coman es un concepto falso de la realidad, es una creencia no conforme
con la verdad. Ocasionalmente, ¢l error sutrido por el autor de un acto juridico vicia su
voluntad y provoca la nulidad del acto, pero no todo error produce tales cfectos
Jjuridicos; ¢s decir, no todo error tiene trascendencia para ¢l derecho.

El crror por sus consecuencias juridicas s clasifica en:

- error obsticulo
- error nulidad
- error inditerente

El crror obstdculo impide que el contrato nazea por falta de consentimiento. Produce
la ineastencia del conwrato porque recac sobre un aspecto tan importante y
trascendente, que impide la formacién del acucrdo de voluntades de los contratantes y
obstaculiza |a integracion del consentimiento.

Tal scrid ¢l crror sobre la cosa nusma, objeto del contrato, llamada , en Roma, crror in
corpore,

"0b ot p 30
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El error nulidad es el que vicia [a voluntad. Produce nulidad relativa del acto juridico.
En nuestro derecho recae sobre el motivo determinante de la voluntad del agente. (art.
1813 del Cédigo Civil); este puede ser de hecho o de derecho.

a) Error de hecho - La equivocacion se refiere a circunstancias ficticas, de hecho.
b) Error de derecho - La equivocacién versa sobre la existencia, alcance o
mterpretacidn de las normas juridicas.

El crror indiferente no ejerce influencia alguna sobre ei acto. Recac sobre circunstancias
> sobre los motives personales secretos que no trascienden en la celebracién del acto,
por to cual es indiferente para la vida de dicho negoecio.

Owro crror indiferente es el de caleulo, el cual solo da lugar a que se recufique (art.
183Cadigo Civil)

Dolo.

Sc¢ encuentra defimido en ¢l Art. 1815 del Codigo Civil: “se entiende por dolo en los
“ontratos cualquiera sugestidn o artificio que s¢ emplee para inducir a error o mantener
en ¢l a alguno de los contratantes...”

El doto nehifica o contrato cuando recac sobre el motivo determinante de {a volantad y
o sobre caracteristicas secundarias.

El crror pudo haber sido provocado o mantenido deliberadamente por maniobras o
wraticios realizados por la otra parte contratante o por un tercero con anuencia de ella.
La actitud malévola de pretender aprovecharse de un error ajeno, ya provocindolo. va
mantcniéndolo enganosamente, se Hlama dolo cn materia civil.  En Derecho Penal,
-uando asumne tormas de extrema gravedad, constituye la figura delictiva del fraude.

Ahora por mala fe se conoce a “la disimulacién del error de uno de los contratantes, una
vez conocido”™. Art. 1815 del Cédigo Civil. Cuando un contratante advertudo del error
11 que se encucntra la otra parte, sc absticne de alertarlo sobre dicho error, lo disimula y
sc aprovecha de cl. El dolo y 1a mala fe califican al error y agravan ¢l acto afectado por
:Mos.
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Violencia.

Este vicio de la voluntad se encuentra en ¢l art. 1819 del Cédigo Civil:- Hay violencia
cuando se emplea fuerza fisica 0 amenazas que importen peligro de perder la vida, los
bienes del contratante, de su ¢Snyuge, de sus ascendientes, de sus descendientes o de
sus parientes colaterales dentro del segundo grado.

La fuerza fisica o amenazas sobre una persona, para debilitar su animo y arrancarle una
declaraadn de voluntad que no desea, es la violencia, que se divide asf en fisica (vis
absoluta) v moral (vis compulsiva). Ambas producen ¢l temor, clemento psicaldgico que
realmente vicia la voluntad al suprimir 1a libertad de decision, 1a cual debe prescindir a
tado acto vohtivo.

Lesion.

Art. 17.- Cuando alguno explotando [a suma ignorancia, notoria inexperiencia o
extrema misena del otro, obtiene un lucro excesivo que sea evidentemenie
desproporcionado a lo que el por su parte se obliga, ¢l perjudicado niene derecho de
pedir la resasién del contrato, y de ser esta imposible. la reduccién equitativa de su
obligacién.

Para que a lesién se configure es necesanio que existan dos clementos: ¢l psicoldgico y
cl objetivo.

El clemento psicolégico es un vicio del consentimiento que evita contratar en igualdad
de circunstancias en virtud de que las partes cstdn en ¢l supucsto de suma ignorancia,
notoria incxperiéncia o extrema miseria, El objerivo ¢s la desproporcion econdmica
entre lo que se¢ da y o que se recibe.

Considero que la lesién, mas que un vicio del consentimicnto ¢s una consecucncia de
cl; es decir, la lesién es reveladora de una debilidad del consentimiento, pero no ¢s en si
dicha debilidad. Si para la existencia de la lesién, no se requicre la desproporcion de las
contra prestaciones y tnicamente s¢ hablase del elemento subjetivo, la lesién podria ser
un vicio del consentimicnto o quizés un dato inoperante en derecho, de acuerdo 2 las
posibilidades que sefiala ¢l art.-. 17, llegariamos a la conclusién de que en ¢l sc
encuentra un estado de extrema ignorancia, cree contratar sobre lo que conviene, pero
110 ¢s asi y por lo tanto s¢ encuentra en un crror. ¢l que se aprovecha de dicho error,
acttia de mala fe. El anterior ¢s ¢l mismo caso del que tiene notoria inexperiencia, ¥ por
ulumo, ¢l que se encuentra en extrema miseria, sutte una violencia por parte del medio,
de la cual se aprovecha una persona. Como para la existenaia de la lesion se requicre del
clemento subjetivo, ¢l clemento objetivo que supone la desproporcion, aqueila no
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ruede ser en st un vicio del consentimiento, sino que es una consecuencia del mismo
vicio y de la desproporecidn de las prestaciones.

C) QUE EL OBJETO MOTIVO O FIN DEL CONTRATO SEAN LICITOS.

El articulo 1830 del Cédigo Civil dispone que “es ilicito el hecho que ¢s contrario a las
eyes de orden pablico o a las buenas costumbres”. El derecho concede a los particulares
a facultad de crear actos juridicos y reglar con ellos su propia conducta, asi como el
soder modificar su esfera juridico - econémica gozando de cierta libertad de accién por
1 ejercicio de su voluntad auténoma. Esa autonomia tienc por limite la ley, el orden
uridico, pues el objeto de los actos juridicos, €l fin que induce a su celebracién v las
condiciones que en ellos se impongan, no deben contradecir a las normas conrenidas en
a Ley.

La licitud debe rehacer sobre el objeto tanto juridico como material del contrato.
También debe recaer sobre ¢l fin o motive determinante de la voluntad que es lo que se
cortoce como la causa del contrato.

D) QUE LA VOLUNTAD DE LAS PARTES SE HAYA EXTERIORIZADO
CON LAS FORMALIDADES ESTABLECIDAS POR LA LEY.

Art. 1832.- En los contratos civiles cada uno se obliga en la manera y términos que
aparezca que quiso obligarse, sin que para la vahidez del contrato se requicran
formalidades determinadas, fuera de los casos expresamente designados por la ley.

Art. 1833.- Cuando la ley exija determinada forma para un conwato, nuentras que esie
o Levista esa forma 1o serd valido. salvo disposicién en contrario, pero si la voluntad de
las partes para celebrarlo consta de manera fehacicnte, cualquicra de cllas puede exigir
que se de al contrato la forma legal.

Art. 1834 .- Cuando se exija la forma escrita para el contrato, los documentos relativos
deben ser firmados por todas las personas a las cuales sc imponga ¢sa obligacién.

El termino forma, es confundido con frecuencia con el de formalismos y formalidades.
Por tal razén sehalamos la definicén de forma como: “El signo o conjunto de signos
por los cuales se hace constar o sc exterionza ka voluntad del o de los agentes de un acto
juridico. Y los formalismos o formalidades como. El conjunto de normas cstablecidas
por ¢l ordenamiento juridico o por las partes, que sefialan como se debe exteriorizar la
volunad para la validez del acto juridico.™

T bidem p 33

[iS)



2.4 CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS.

Tanto en la doctrina como en el derecho positivo, existen diversos puntos de vista para
determinar una clasificacién de los contratos:

Rotondi, explica en su obra Instituciones de Derecho Privado que “las clasificaciones de
los contratos no responden dnicamente a una indudable exigencia teérica sino también
a un indudable valor prictico, ya que existen normas de aphcacion particular a

» 72

determinadas categorias de contratos y ne a otras”.

Asf tenemos la clasificacidn que estipula ¢l tratadista Rafael de Pina Vara, los
contratos pueden ser:

1) Unilaterales y bilaterales. - Por {a naturaleza de los vinculos que producen.

2)  Onerosos o gratuitos. - En atenadn a las ventajas que son susceptibles de
producir.

3) Consensuales, reales o formales.- En consideracidn a los requisitos precisos
para su formacion.

4y Preparatorios, prmncipales o accesonos.- Temendo en cuenta su naturaleza
independiente o relacionada.

5)  Cuwiles, mercantiles, administracivos o laborales.- Por la materia sobre que
recaci.

6) Nominados o tipicos € mnonmuados o atipicos.- Desde ¢l punto de vista de
su individualizacién. .

7} Traslativos de la propiedad o del uso.- Para su objeto; de realizacion de un
trabajo o servicio; o de transferencia de derechos u obligaciones, tomando
como basce ¢! propésito o finalidad de las partes, de transmision de dominio,
de transmision de uso, de realizacién de un fin comiin, de prestacién de
servicios, de comprobacién juridica o de garantia, desde cl punto de vista de
sus cfectos, de efecto inmediato v de cfecio diferido, y desde el de su
rcalizacién, instantinea y dc tracto succsivo.””

“En la doctrina patria, se suele atender para clasificar los contratos, mas que al objeto o
finahidad de éstos; a sus caracteres abstractos. Es cldsica, la ordenacién de Sdnchez
Roman, que distingue tres grandes grupos de contratos: preparatorios, principales y
accesorios, subdistinguiendo cn los dos dlumos grupos los conscnsuales y los reales, y
separando a su vez, dentro de los principales y consensuales, 1a doble categoria de los
conmutativos y los alcatorios.””

™ Cfr. De Pina Varz, Ob, cil p. 302
" Ibidem. pp 301 y 302
"' Rafael Rojing, Ob cit. p 12
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Por otro lade ¢l Cédigo Civil en su libro cuarto, primera parte, bajo el rubro de
“Division de los contratos™ (arts. 1835 a 1838), los clasifica en umilaterales y bilaterales
Oferosos y gratuitos, a su vez 1os onerosos los subdrviden en conmutatives y aleatorios.

Sin embargo, para efectos de estudio analizaremos la clasificacién que distingue nuestra
actual legislacion Civil.

UNILATERALES Y BILATERALES.
El Contrato unilateral es un acaerdo de voluntades que engendra sélo ebligacioncs para
una parte y derechos para la otra.

El contrato bilateral es el acuerdo de voluntades gque da nacimiento a derechos v
obligaciones en ambas partes (arts. 1835 y 1836 del Cédigo Cinil).

De lo anterior, menciona el Maestro Bernardo Pérez Ferndndez; “es muv
importante no confundir ¢l acto juridico unilateral con ¢l contrato unilateral. En ¢l
primero, como podria ser el testamento. no existe acuerdo de voluntades, sino sélo
manifestacién de voluntad de una persona. En ol segundo. o sea en el conuawo
unilateral, si hay un acuerdo de voluntades pero solo se obliga una de las partes™.”

El propio autor, respecto a los bilaterales menciona que también se conocen como
sinalagmaticos, los cuales se dividen en perfecto ¢ impertecta. Este alumo se da cuando
al contrato nace unilateral y se convierse en bilateral. en ol caso de ia revocacién de
donacién porquce ¢l donante ha venido a pobreza y el donatario no lo asiste,™™

Algunos cvilistas admiten la existencia de una careyoria mermedia enc ¢ los contratos
unilaterales y los bilaterales, constituida por aquellos que. siendo originalmente
unilaterales, son susceptibles de obhgaciones sinalagmiticas ex post faae (obligaciones
bilaterales imperfectas); sin embargo la doctrina moderna rechaza esta concepeidn, de
origen romano, cstableciendo en su lugar una subdivisién de los contratos unitaterales
en rigurosamente unilaterales.

“En los primeros escribc Ennecerus al respecto solo uno de los contratantes adquicre
un crédito y sélo ¢l otro queda obligado; en los segundos. si bien uno de los
contratantcs ¢f que principalmente tiene derechos, cabe también que venga a su cargo
una obligacién que, sin embargo. no representa la contrapartida o retribucion de su

b, cit, p. 42
" Ibidem
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derecho. Ademds al hablarse de contratos bilaterales y unilaterales debe entenderse mis
exactamente de contratos de bilateralidad obligatoria y de unilateralidad obligatoria.””

Ademis la wveilidad practica de la distincién enwre contratos unilaterales v bilaterales
consiste en que 2 estos dltimos se les aplican las siguientes reglas:
1* En los bilaterales las obligaciones son reciprocas.

La validez v ¢l complimicnto de los contratos no pueden dejarse al arbitrio de
uno de los contratanees {are. 1797 del Codigo Cruil)

Por lo que sc retierc a fa resolucién del contrato, el articulo 1949- establece que
para el caso de incumplimiento se debe exigir ya sea la ejecucién forzosa o bien la
rescsion del contrato. Esta opcidn la tiene que hacer valer expresamente el
afectado por el incumphimento.

2% En los conrratos bilaterales se puede alegar la excepcidn de contrato no
cumplido non adimmpleti contractus, o sea “mientras que uno de los contratantes
no cumpla no puede ser compelido el otrc 2 que cumpla por su parte”

As{ por gjemplo. en la accién proforma el actor no puede pedir al juez que e
eleve a escritura piiblica el conmato de compraventa, si oal wicio  del
procedimiento no demuestra que ha pagado o consignado €l precio,

3% En los contratos bilaterales los riesgos por pérdida total o parcial de la cosa
siguen las reglas establecidas en el Cédigo Civil.

Art. 2024.- “En los contratos en que la prestacién de la cosa no importe la traslacion de
fa propiedad, ¢l riesgo serd siempre de cuenta del acrcedor, a menos que mtervenga
culpa o negligencia de la otra parte.””

En efecto segin los tratadistas para que un contrato merezea la calificacién de bilateral
basta con que exista reciprocidad de prestaciones.

Ejemplos de contratos con prestacién de una sola parte son ¢l préstamo (mutuo), cl
comodato, ¢l depésito, la prenda, la fianza, ¢l mandato y similares. Casi todos son al
MISITIO HEMmpo contratos reales.

"’ De Pina Rafacl Cfr. a Ennccerus Ob cit p 303,
* Ob. cit. pp. 43 v 44.
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ONEROSOS Y GRATUITOS.
El cédigo Civil estipula en su articuto 1837 lo siguiente:

“Es contrato onercso aguel en que se estipulan provechos y gravimenes reciprocos y
gratuitos aquel en que ef provecho es solamente de una de las partes™.

Fl Maestro Bejarano Sanchez, en su libro de Obligaciones Civiles menciona que  “en
¢f oneroso hay un <acrifiae reciproco v equivalente; en ¢l granure el sacrificio sélo es de
una de las partes y la otra no rienc gravamen alguno, sino s6lo beneficios. Eilo no
umplica necesariamente que carezca de obligacién puede tenerla. pero ella no representa
un sacrificio o gravamen. Asi por ejemplo, en el contrato de comodato {(préstamo
gratuito de uso), el comodatario tiene obligacién de devolver la cosa prestada que usé

gratuitamente, pero 10 asumid ningn sacrificio”.”

De ¢sta manera se advierte asi que aunque [a clasificacién de los contratos gratuitos y
onerosos se aproxima a la de los contratos unilaterales v bilaterales, sus criterios
distintivos son diferentes.

El citado autor, agrega que “el interés de la clasificacion radica cu que sélo los contratos
onerosos pueden tener una naturaleza mercantil, pues la especulacion comercial y el
propésito de lucro que es consustanaal al wifico de bienes y servicios, no puede
conailiarse con los contratos gratuitos. Ademds, los contratos gratuitos son infwiti
persente; 1a consideracidn del beneficiario ¢s deterininanie para su celebracién y por
dltimo. ¢s mis senallo obtener su ineficacia a través de la accién pauliana™®

Por su parte, ¢l licenciado Francisco Lozano Noriega comenta; que una aplicacidn
practica o interés de la distincién en los contratos gratuiros y onerosos, que podeios
scfialar cs la siguiente: “La mayor facilidad con que s¢ concede a los acreedores la accién
pauliana o revocativa en fraude de acreedores.”™

Los actos celebrados por un deudor en perjuicio de su acreedor pueden anularse, a
peticién de éste, si de esos actos resulta la insolvencia del deudor, y ¢l crédito en virtud
del cual sc intenta la accién, es anterior a elios.”

" Bejarano Sanches, Manucl “Obligaciones Civiles™ 3a Bdic, Edt Harla, México, 1984 p.38

“Ob cit pp. 38y 39

* Derecho Covil Contratos 6" Edic. Edit. Asociacién Nacional del Notariado Mevicano A € Vowwca 1994
p 17
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Art. 2164.- “Si el acto fuere oneroso, la nuiidad sélo podra tener lugar en el caso v
términos que expresa el articulo anterior, cuando haya mala fe, taneo por parte del
deudor, como del tercero que contratd con €7

Estas son condiciones indispensables agrega el citado autor, que se exigen cuando el
acto que trata de nulificarse es un acto 2 titulo oneroso que haya mala fe en todos los
autores de ese acto, no solamente el deudor que ha defraudado a su acreedor debe haber
procedido de mala fe. <o que también el tercero con ¢l caal celebrd ese acto debe ~er
de mala fe.

Articulo 2165.- “Si el acto fuere graturto, tendrd lugar fa nulidad, aun cuando haya
habido buena fe por parte de ambos contratantes”.

Otra distinaén que existe es gue entre 1os contratos gratntos es mayor el impuesto
sobre la renta que en los onerosos. ejemplo - cuando se adquiere por donacién para la
ley del impuesto sobre la renta, se considera que el valor de lo donado es ingreso
acumulable para el donatario.

Ahora bien tratindose ¢n materia Registral, ¢f articulo 3009 establece:

“El Registro protege los derechos adquiridos por el tercero de buena fe  una vez
inscritos aunque despuds se anule o resuclva el derecho del otorgante, excepto cuando la
causa de la nulidad resulta claramente del mistno registro. Lo dispoesto en este artfeulo
no se aplicard a los contratos gratuitos, 1i a actos CONralos (ue s¢ ¢eculen u otorguen
violando 1a Ley”.

De lo antcrior, agrega ¢l Macstro Bernardo Pérez ~La proteccion se le otorega a la
£
persona que adquirid a titulo oncroso y no a titulo gratmto”“’

Finalmente en los contratos gratwtos traslativos de dominio, sélo sc¢ responde del

saneamiento para el caso de eviccién y por defectos ocultos, cuando se haya convenido
expresammente.

CONMUTATIVOS Y ALEATORIOS
Los contrates onerosos a su vez se subdividen ¢n conmutativos y aleatorios.

El contrato es conmutativo cuando su resultado ccondimico normal se conoce desde el
momento ¢ que ¢l acto se celebra y las partes pueden apreciar de mmiediato si habrd de

* Contratos Crales ob it p 46
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producirse un beneficio o una perdida.

El articulo 1838 del Codigo Civil los define asi: "El contrato oneroso es conmutativo
cuando las prestaciones que se deban las partes son ciertas desde que se celebra ¢l
contrato de tal suerte que ellas pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la perdida
que les cause éste.”

Fjemplo . - La compra venta s un contrato conmutativo, pues desde fa celebracién del
actor las partes conacen ciertaniente la extensién de sus respectivas prestaciones v la
posible gananciz o pérdida que les irrogardn.

Serin aleatorios los contratos onerosos cuando alguna de las prestaciones depende de fa
realizacién de algiin acontecimicnto furure e icierto, por lo que los beneficios o
perdidas no se podran valorar sino hasta que ese acontecumento se realice. {art. 1838 del
Cédigo Ciwil parte final).

Ejemplo.- Son fa compra de esperanza, la renta vitalicia, el juego y la apuesta.

El Licenciado Francisco Lozano Noriega hace hincapié al contrato alcatorio al
afirmar: es aquel contrato en €l cual, en el momento de su celebracién, no es posibie
determinar ¢l momro de la ganancia o de la pérdida, o mejor dicho el cardcter de
perdidoso o de gnancioso de los contratantes. Porque lz dererminacidn de estas dos
circunstancias o de cualquiera de cllas, depende stempre de un acontecimiento incierto.
Este puede ser de 3 clases.

1.- Condicién (acontecimiento futuro e incierto).

2- Plazo siempre que €ste sca incierto. entonces o acontecimiento seria de
realzamicn cletta, pero incerto sena ¢l momento de su realizacion. ko oesto se
disunguc ¢l plazo de la condicién.

3.- Por dalumo, también cse acontecinuento incierto puede consistir en un
acontecimiento pasado; que sc suponc desconocido de los comtratantes, o do
uno de cllos. En las 3 hipotesis ¢l alea ¢s reciproca, hay la posibilidad de ganar o
de perder para cada uno de los contratantes”

Ademis, existe un interés al distinguir a estos tipos de contratos se dice que la nulidad
por lesion sélo ¢s procedente respecto de contratos conmutativos y no de aleatorios. Sin

cmbargo, ¢l macstro Bernardo Pérez los diferencia de la siguienre manera:

"La nulidad préctica de la distincién entre contrato conmutanvo y aleatorio estriba:

“"ob.ont p.22
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1# En los contratos aleatorios no se aplica la imprevisién ni la cesién.

2* En cuanto a los vicios ocultos, el enajenante sélo se obliga en los contratos
conmutativos y no asi aleatorios.

Asf lo describe el art. 2142 del Cédige Civil.- "En los contratos conmutativos, el
enajenante estd obligado al sancamiento por les defectos ocultos de la cosa enajenada
que ia haga impropia para los usos a que se la destina, o que disminuyan de tal modo
este uso, que al haberto conocido ef adguirente no hubiere hecho la adquisicion o habria
dado menos precio por la cosa’.

3* Normalmente ¢n los contratos aleatorios hay un tracamento especial en cuanto a fos
riesgos por la pérdida de la cosa. En la compra de esperanza el comprador toma para $i el
riesgo de que los frutos no lleguen a existr (art. 2792 del Cédigo Civif)"™®

Por otro lado, tencmos otra clasificacién de los contratos que se encuentra sciialada en la
segunda parte del libro cuarto, denominada "De las diversas especies de contratos’- la
cual va enumerando cada uno de los contratos tpicos o nominados, mismos que por la
forma se encuentran clasificados 2 saber como establece el maestro Garcia Lopez en su
libro de "contratos” de 1a siguiente mancra:

1.- "CONTRATOS PREPARATORIOS: La promcsa tiene como objeto principal
celebrar un contrato posterior”.

2.- "CONTRATQS TRASLATIVOS DE DOMINIO: Compraventa, Permuta,
Donacién y Mutuo. En este grupo quedan comprendidos los contratos mediante los
cuales s¢ vraslada. de un contratante a otro, la propiedad de una cosa o de un derecho”

3.- "CONTRATOS TRASLATIVOS DE USO: Arrcndamiento y Comodato. En
consecuencia, s¢ abarcan en ésta llave los contratos que uenen como funcién juridica y
cconémica, la de que una de las partes conceda 2 2 otra el uso o goce de una cosa 0 de
un derecho, ya sea en forma gratuita u onerosa

4.- "CONTRATOS TENDIENTES A UN FACERE O DE PRESTACION DE
SERVICIOS: Dcp6sito, Secucstro, Mandato y de Preseacion de Servictos. En cste
grupo, figuran todos aquellos contratos en los que una de las partes realiza una
prestacion de hacer en beneficio de la otra parte, pudiendo ser en forma gratuoita u
onerosa.”

5.- "CONTRATOS COMUNES: Son aquellos ¢n los que las partes persiguen la
misma finalidad cconémica. que no sea mercantl, como en la sociedad, o de otra

% Thidem.p 47
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naturaleza no preponderantemente econémica, como en la asociacién™

6.- "CONTRATOS ALEATORIOS: Juego y Apuesta, Renta Vitalicia y Compra de
Esperanza. En estos contratos, las partes, en el momento de la celebracién, no estdn en
condiciones de apreciar si la ejecucién o cumplimiento de las obligaciones que se
derivan de ellos las reportard una gananciz o una pérdida™.

7.- "CONTRATOS DE GARANTIA: Fianza, Prenda ¢ Hipoteca. En este grupo estin
comprendrdos todos agueflos commaros medravte Tos cuales se garantiza ol
cumplimiento de una obligaaidn, cualquiera que sea su fuente garantia que puede ser
personal como en la fianza, o real, como en la hipoteca y prenda”.

8.- "CONTRATOS DE COMPROBACION: La transaccion, gue s un contrato en
wistud  del cual las partes contratantes definen sus derechos, terminando una
controversia presente o previendo una futura."®

Astrmsmo, nuaestra legislacién Civil menciona los contratos consensuales, reales,
formales y solemnes. estos se hayan descritos de la signiente manera:

CONSENSUALES

Hay actos para cuya celebracién no exige la ley ninguna torma especial; son perfectos
con tal que s¢ exteniorice de cualquier mancra la voluntad de celebrarlos; basta la
voluntad, ¢l consentimicnto, de ahi que sc les conozea como actos consensuales.

REALES

Ciertos actos juridicos s¢ constituyen no sélo con la declaracion de voluntad, sino que a
¢sta debe forzosamente acompaiiarse {a entrega de una cosa (res en latin) de ahi que se
les denominen actos reales.

Ejemplo . - un contrato real es ¢f de prenda. Su constitucién supone la manifestacién
exterior de la voluntad de celebrarfo miés la entrega de la cosa pignorada.

El Licenciado Bernardo Pérez cn su obra "CONTRATOS CIVILES". -argumenta al
respecto:

"En ¢l Coadigo Civil vigente todos los contratos son consensuales a excepeion de la
prenda que es real, Sin embargo conformie a las deoosiciones del Cédigo para ¢l

" CONTRATOS™ T.1.Rede Edt Pormua, México. 1978 pp.8y ¥
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perfeccionamiento del Contrato, no se requicre la entrega fisicas del bien, basta ia
entrega juridica (arts. 2858 y 2859)” ¥

FORMALES

Existen tanto actos y contratos a los que ¢l legislador asigna una forma necesaria para su
validez. En ellos, Ia voluntad debe ser exteriorizada precisamente de la manera exigida
por la Ley, pues, de 1o contrario. el acto puede ser anulado

Ademids, cn los contratos tormales la falta de la forma legpl no impide la cxastenaa del
acuy, pero i los afecta en su eficacia

As 1o estipula el articulo 1795 fraccién IV del Codigo Civil que a la letra dice:

"El contratc puede ser invalidado:

V.- Porque el consentimiento no se haya manifestado en [a forma que la ley establece”.
También el articulo 1833 corrobora lo anterior, al describir lo siguiente:

"Cuando 1a ley extja determinada forma para un contrato, mientras que €ste no revista
esa forma no serd vilido, salvo disposicién cn contrario; pero si la voluntad de las partes
para celebrarlo consta de mancra fehaciente, cualquicra de ellas puede exigir que se de al
contrato la forma legal"

En los contratos formales el contrato existe aungue no se le haya dado la forma
requerida, por fo que se puede exigir su camplimicento, debido principalmente a que ios
contratos se realizan para que surtan sus efectos y que desde que hay acucrdo sobre ¢l
objeto hay contrato. Cuando se le da la forma requerida e} contrato s¢ perfecciona, es
decir, es vilido desde el punto de vista de la forma, aunque puede ser invalidado por
incapacidad de las partes, existencia de algdn vicio del consentimiento o de lesién, o
porque su objeto, motivo o fin sea ilicito. Como corolario de lo anterior, considero que
cl articulo 1796 del Cédigo Civil vigente debe de expresarse en otros términos.

Articulo 1796.- "Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento, excepto
aquellos que deben revestir una forma establecida por la ey,

Desde que se perfeccionan obligan a los contratantes, no sélo al cumplimuento de lo
pactado, sino también a las consccucncias que, segian su nataraleza, conforme a la buena
fe.al nsooalaley”.
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yOLEMNES

Considerados como los actos que para exastir necesitan de ciertos ritos establecidos por
a Ley; la manera en que se exterioriza la voluntad es requisito constitutivo del acto; el
'opaje con que son cubiertos es parte esencial. v su falta motiva la inexistencia del
nismo como negocio jurfdico; los clisicos eremplos de un contrato solemne es el
natrimono vy ¢l testamento.

2or su parte el Licenciado Bernardo Pérez conceptualiza 2 los contraros solemnes de
a siguiente manera: "S¢ denomina solemmidad cuando los formalismos son un
:lemento de existencia del contrato, de tal suerte que si no se satisfacen las formalidades
-equeridas por la fey, el contrato es inexistente."®

Dtros contratos que se encuentran regulados en nuestro Codigo Civil son:

CONTRATOS PRINCIPALES Y ACCESCRIOS.

El contrato principal tene su razdn de ser y su explicacion en st muisma, ¢s decir su
validez y su existenca no depende de otro contrato; surge en forma independiente y no
es apéndice de otro contrato, en wvirtud de que cumple aurénomamente su funcion
urfdico econdmica.

Por otro lado, el contrato accesorto - en principio no tiene exastenca independiente. €3
decir su validez y existencia si dependen de otro contrato y sélo se justifica como parte
complementaria de otro acto. Tales son los contratos de fianza. de prenda o de hipoteca
(articulos. 2794, 2856 v 2893 del Cédigo Cvil), y son contratos de garantfa cuya
celebracion presupone la existencia presente o futura de una deuda originada por otro
acto juridico principal o hecho juridico prinapal que van a ascgusar.

CONTRATOS INSTANTANEOS Y PE TRACTO SUCESIVO

Son contratos mstantineos los que se forman y deben cumplirse inmediatamente. ex
decir, se agotan en un solo acto, ejemplo: ia compra - venta de contado. En los de tracto
sucesivo las prestaciones s¢ van cumpliendo de momento 4 momento; ¢s decir son
aquetlos que se cumplen escalonadamente a través del tiempo; como ¢l contrato de
arrcndamicnto, la venta en abonos, etc.

* Contraos Cnvilcs., Ob it p 48
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CONTRATOS DE EjECUCI()N ESCALONADA Y DE EJECUCIGN
DIFERIDA.

El punto de vista de esta clasificacién es ¢l tiempo que dura la gjecucién del contrato.
Los contratos de ejecucidn escalonada son aquellos en que las prestaciones se repiten en
intervalos periédicos.

En el contrato de ejecucion diferida, las obligaciones se camplen en una sola exhibicidn
posterior a {a celebracion.

Bernarde Pérez Ferndndez del Castillo dice: "la utilidad prictica que ticne esta
distincién es para conocer los efectos que se producen por la rescision o nulidad del
contrato. Cuando se trata de contratos de ejeencion escalonada o sucesiva, los efectos se
suspenden y las partes se compensan mutuamente. La rescisién por incumpliniento en
estos dos dinmos tipos de contratos se denomina resciliacion.™

CONTRATOS NOMINADOS E INNOMINADOS.

Los contratos nominados son aquellos que estdn instimidos en las leyes: es decir
contratos reglamentados en el Cédigo Civil v owos ordenamicntos legales y sus
consecuencias legales cstdn prefijadas en tales normas gencrales; también sc des
denomina contratos tipicos. Ejernplo la compraventa, [a permuta, etc.

Los contratos innominados e atipicos, no instituidos en la ley, son los que las partes
disefian onignalmente para satisfacer sus mtereses y necesidades particulares.

Estos contratos tienen su reglamentacién en ¢l articelo 1859 del Codigo Civil que
mencrona lo siguiente:

Art. 1859.- Las disposiciones legales sobre contratos serin aplicables a todos los
convenios y a otros actos juridicos en lo que no se opongan a la naturaleza de éstec o a
disposiciones especiales de ésta ley sobre los mismos.

Al respecto opina el Lic. Bernardo Pérez Ferniandez del Castillo; "Los contratos
atipicos nacen de ia autonomia de la voluntad, ésta por si misima no puede ser fuente de
las obligaciones sino requicre estar dentro de un marco legislativo. Ademds, dichos
contratos ya se conocian desde ¢l derecho romano, bajo el nombre de contractus incertii,
pactus."”

* Ob. cit.p.50
™ hidem.pp. 49y 50,
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‘omo consecuencia de todo lo expuesto en este apartado por mi parte considero gue los
ontratos desde que existen obligan a las partes, puesto que las tormalidades exigidas por
i ley pueden otorgarse con posterioridad y en su momento el contrato se perfecciona
rz virtind de que sélo se perfecciona lo gue existe.

INTERPRETACION DEL CONTRATO

wn

.os tratadiseas del derecho afirman que para la correcta mterpretacién del contrato es
ecesario fijar 1a significacion v el alcance de los términos empleados asi como también
fe las cldusulas convenidas por las partes.

I distingmdo civilista Ramén Sénchez Medal menciona que; "La meerprenaadn del
-ontrato vuelve a plantear {a necesidad o de atenerse para tl, interpretacién a la sola
roluntad interna de las partes, o bien recurrir exclusivamente a la volunead declarada por
as FRISIAs partes,

in realidad, Iz teorfa de la voluntad interna y la de la voluntad declarada son posiciones
xtremas, ya que la sola voluntad interna no tiene relevancia juridica, en vircud de que
as reservas mentales no sirven de guia para la imterpretacién del contrato, como
ampoco tiene trascendencia juridica en forma escueta la voluntad declarada, en vista de
jue no son de tomarse cn cuenia las declaraciones emitidas en broma o por simple
ucgo © con fines diddcticos. Asi pues, para interpretar ¢l conirato no hay que
sroftunicrarse dnicamente por la voluntad interna, nt s6lo por la voluntad declarada, sino
cudir a la voluntad interna declarada, o sea ir al encuentro de la intencién comin de las
vartes en la medida que ambas exteriorizaron su voluntad interna.™

En virtud de lo anterior, existen normas para interpretar los contratos estas de acucrdo al
Codigo Civil son de dos tipos:

Objetivas y Subjetivas.

Las primeras realizan una interpretacion esencialmente objetiva de la Ley, en tanto que

as scgundas tienien una funcion mas compleja, porque Tlevan a cabo una interpretacion
preponderarnente subjetiva y a la vez obyetiva,

" Ob.citp 73
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De acuerdo 2 lo anterior la mterpretacién subjetiva se fundamenta en ¢l contenido del
articulo 1851 del Cédigo Civil que la letra dice: "Si los términos de un contrao son
claros v no dejan duda sobre la intencidn de los contratantes, se estard al sentido literal
de sus cliusutas.

St las palabras parecieren contrarias a la menadn ewidente de los contratantes,
prevalecers ésta sobre aquélias.”

De estos preceptos opina Ramén Sanchez; "¢l hecho fundamenal que sirve par

exteriorizado a través de las palabres. de los términos o de las cléusulas que han
empleado etlas al celebrar el contrato.™

De esta manera se reconoce la intencién comin de los contratantes por los legisladores
ya que consideran la regla hermenéutica al eswmblecer en ¢l articulo 1852 que;
"cualquiera que sea la generalidad de los trminos de un contrato. no deberin
entenderse comprendidos en €l cosas distintas y casos diferentes de aguellos sobre los
que los interesados se propusieron conrratar.”

Ahorz bien, la llamada interpretacién objetiva tiende 2 eliminar dudas o ambigiiedades
en las palabras, términos o cldusulas del contrato, debido a esto se le denomina normas
de interpretacién objetiva o abstracta. As{ lo dispone el articulo 1853 que establece lo
siguiente: "Si alguna cldusula de los conwatos admitiere diversos sentidos, debers
entenderse cn el més adecuado para que produzea efecto.”

Pa!‘:l Cl !.l..“:id‘!sta Ra]flé!l Sallchez Med'dl d(_‘sl:aca vl l.lan}ado " Til’lci i() dc !a
? p p
CONSCY Vaciéll dCI 'Contratoﬂ ‘V Senaia iO Si._.OLliCI'ltC:

"La justificacion de esta norma es ewidente, pues resulta mis sensato sostener que
cuando las partes celebraron un contrato fo hideron para que produjera algiin efecto y
no simplernente para realizar algo completamente inanl y desprovisto de todo efecto.”

Sin embargo, esta misma regla no autoriza a mnterpretar el contrato, en caso de
ambigiiedad, en ¢l sentido mas adecvado para que produzea ¢l maximo efecto, sine
simplemente para que produzca cfectos juridicos y no sea algo carente de todo efecto y
enteramente indtil.

"f Ibtdem p. 78
" ipid p 7Y



\simismo, al observarse las clivsulas de los contratos deben interpretarse las unas por
as otras, atribuyendo a las dudosas el sentido que resulte del conjunto de todas.”
Articulo 1854).

Zs la llamada interpretacién sistemnitica donde se observa la misma regla a seguir que
bara la interpretacién de las normas jurfdicas, asi como también lo que supone el
wticulo 1855, que a la letra dice:

"Las palabras que pueden tener disuntas acepcrones serdn entendidas en aguellas que sea
més conforme a la naturaleza y objeto del contrato”.

Ademis, la legistacién civil considera que los usos y costumbres del pafs se tendrin en
suenta para interpretar las ambigiiedades de los contratos.

¥ finalmente, cuando fucre, imposible resolver las dudas por las reglas estableaidas en
los artfculos precedentes, si aquéllas recaen sobre crcunstancias accidentales del
contrato, y €ste fuere gratuito, se resolverdn en favor de la menor transmision de
Jerechos ¢ intereses; si fuerc onerosc. se resolverd la duda en favor de Ja mayor
reciprocidad de intereses.

Y sc aplicara la nulidad, cuande las dudas de cuya resolucién se trata en este articulo
recayesen sobre ¢l obyeto principal del contrato, de suerte gque no pueda venirse en
conoctmiento de cudl fue la intencidn o la voluntad de los contratantes (Articulo 1857
del Codigo Civil).

-4
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CAPITULO III

3.1 CONTRATO DE COMPRAVENTA

La compraventa es el contrato tipice de los traslativos de dominio v constituye iz
principal forma moderna de adquirir bienes, por cuya razén merece un enfoque especial
tomando en cuenta tanto su funcién juridica como econdmica.

Fl hcenciado Miguel Angel Zamora y Valencia en su obra "Contratos Civiles".
Define al contrato de compraventa como: “aquél por virtud del cual, una persona
Hamada, vendedor se obliga a enwcgar una cosa o a documentar la titularidad de un
derecho, a la otra parte contratante, llamada comprador, quien como contraprestacion se
obliga a pagar un precio cierto y en dinero, y que produce el efecto traslativo de

dominio respecto de los bienes que sean materia del contrato™.

El maestro Castro Marroquin establece en su obra lo siguiente: "En nuestro Cédigo
Civil la compraventa es un contrato traslativo de dominio por naturaleza. atn cuando
algunos tratadistas consideran que en nuestro derecho es un comtrato traslativo por
esencia, en realidad a lo que quieren referirse es, a que es un elemento de definicion del
contrato de compraventa o que ésta se detine en funcién del efecto gansmision de
propicedad.

Continda diciendo el maestro Castro Marroquin que si ¢l contrato de compraventa
fuese traslativo de dominio por su esencia, no podrfamos cxplicar alguna modalidad de
la compraventa, como la compraventa con reserva de dominso. St fuera esencial en la
transmisién de propiedad, esa sola excepcién bastaria para que pudiéramos considerar
¢sa operacién como un contrato de compraventa. Es, pucs, un contrato traslativo de
dominio por su naturaleza."

Segtin la opinién del jurisconsulto Floris Margadant; argumenta al respecto :

"Denominada la compraventa por los romanos como "EMPTIO-VENDITIO"
obligaba al vendedor a procurar la posesin y ¢l disfrute de una cosa determinada 2 owra
persona denominada comprador, quién por su parte lc entregaba un precio fijado ¢n
dincro. Margadant define a la compraventa romana comno "¢l contrato por el cual una

! ~Coniratos Civiles™ 4% Edic,Edt. Porria, México, 1992 p.77
“Obeit.p 124



persona, vendedor, se obliga a transferir a otra, comprador, el poder que tiene sobre

determinado objeto, contra el pago de cierta cantidad en dinero”.*

La compraventa, sin duda alguna constitay6 el mis importante v el mis frecuente de
todos los contratos.

Ramén Sanchez Medal, agrega que: "La venta romana, a diferencia del Derecho
Moderno, tenfa dnicamente efectos obligatorios: no derivaba de ella mingén derecho
real a favor del comprador, sino sélo obligaciones reciprocas entre las partes, no adquiria
¢l comprador el "dominiwm" sobre la cosa, sino anicamente derechos de crédito que
podrian hacerse valer exclusivamente frente al vendedor. Quedaba éste obligado, ante
todo, a entregar la cosa vendida al comprador, enrega que atribufa a este dltimo la
pacifica posesién de la cosa "habere licere”. El vendedor no se obligaba 2 transferir la
propiedad, sino s6to a procurar la posesidn pacifica; no estaba obligado a un "dare” sino a
un “facere”, esto es, a hacer que el comprador saliera victorioso en el juicio posesorio que
eventualmente un tereero se 1o promoviera en su contra.”™’

"Degni advertia que lo que constitufa marcadas disputas era determinar ¢l momento en
que tenia lugar la transmisidn de la propiedad en la compraventa romana ante textos
contradictorios; para algunos se transferia la propiedad al comprador, y para otros
cuando el vendedor garantizaba la venta fidem emptoris secutus est o fidem habuit
emptori.”®

Antes de adoptar ¢l citado derecho el cardcter consensual, fa venta, v atin después,
cuando ¢l Derecho Civil no se precisaban sus efectos fue costumbre recurrir 2 la
estipulaci6n, mediante la cual el comprador establecta la accién de la cosa, quedando cn
esta forma obligado el vendedor a transferir la proptedad; también sc convenia la libre
posesién o la garantfa de la eviccion o vicios de la cosa; asimismo, se¢ cstipulaba la
restitucion del precio o el pago doble del musmo, como cra costumbre detivada
probablemente de la Ley de las Doce Tablas.

Rojina Villegas cita quc Francisco Degni en su obra "La Compraventa", senala que ¢l
romanista Albertario en un diligenie examen analitico y comparativo de los textos,
llegé a la conclusién de considerar que el momento de la transmisién de la propiedad de
la cosa en la compraventa romana debe localizarse en la fase cldsica y ¢n la posiclsica
justiniana; que en la segunda fase, la transmisién de la propiedad tiene una regulacién
uniforme ¢n la compraventa de cualquier "res", que en la primera aquella cra diversa,
seglin sc tratara dc "res mancipi® o dec "res nec mancipi®, esto es, segin debiera ser

 Margadant Flors. N° 220 “Derecho Romano”™ p401,
27 ~Contratos Civiles™ 3 Edic, Edt. Pornia, Mdxico. 1983.
* Crf. por Rapna Villegas, Ob.cit.p.133,
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transferida mediante la mancipatio o por la traditio. Que "si la cosa vendida era nec
mancipi, y por esto venia puesta a disposicion del comprador mediante la traditio, la
transmisién. de la propiedad se verificaba statisn, en el momento en que tenfa lugar fa
tradicién, y no estaba subordinada al pago del precic o a la oferta de una garantia
concreta por €l Si la cosa vendida era maneipi, y por esto venia mancipio data, la
propiedad no se transmitia, si el precio no hubiese sido pagado, o si no hubiese dado un
fidejussor o un expromisor o un pignus."”

Tal evoluaidn del Derccho Romano nfluyé en el anngno Derecho Franeds en donde a
través de formas consuctudinarias se conservaba la "traditio” simbolica v ficta; sin
embargo, en los contratos se mencionaba la entrega de la cosa, necesariamente, para la
transmision de ia propedad. Asi, en ¢l Cédigo de Napoledn. la compraventa no era
traslativa de dominio por si1 sola, sin la "traditio”, pero se reconocia que esta podia ser
simbdlica o ficta.

La evolucién que se ha advertido tuvo repercusion enorme en el mundo latino en el que
salvo algunas legislaciones ¢l contrato era apto para transmitr el dominio, dej6 de tener
un simple efecto obligatorio, ya que en la compravenia, la donacién, la permuta, su
efecto era traslativo de domuinio en forma directa e inmediata; ya que no sc requeria la
entrega de la cosa siempre y cuando fuera cierta y determinada. En el aludido Cédigo se
amphi$ el efecto no solo a la compraventa, sino ademds, como sc sefialo, a la permuta.
donacién, renta vitalicia; se separa dicho Cédigo del derecho romano al establecer que la
venta de cosa gjena es nula.

También sc establecié en el Cédigo Civil Francés que la cnajenacién de cosas gue no
estdn determinadas individualmente, no wansmiten la propicdad hasta que no se haga
cierta y determinada, con consentimiento del acreedor. En la misma legislacion se
defimé a la compraventa como un contrato por ¢l cual ¢l vendedor se obliga a enwregar
una cosa y ¢l compradar a pagarla; asf se pudiera pensar que todavia sc obscrvaba ¢l
Derecho Romano, pero de acuerdo al mencionado principio, s1 la cosa es cierta y
determinada, por ¢l efecto directo ¢ inmediato del contrato, se transferfa la propiedad; se
confirma lo anterior cuando sc impone la obligacién al vendedor de garantizar la
posesidén y responder por la eviccion. Todo ello hizo posible su interpretacién
invocando el antecedente romano.

En ¢l Derecho Espaiiol, ef Codige Civil no admite la transnusion de la propiedad por el
mero consentunicnto de las partes expresado en ¢l contrato de compraventa, se requicre
la tradicién o entrega.

™ Ibidem, p 133



Sanchez Medal Ramén, afirma que: “en el Derecho moderno y concretamente en
nuestro Derecho, segiin se apunté antes, "la traslacion de propiedad se verifica entre los
contratantes, por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradicién ya sea nataral,
ya sea simbdlica" (art. 2014), por lo que generalmente la compraventa tiene una eficacia
real, pudiendo ser compraventa. "obligatoria® cuando se defiere para después la
transmision de propiedad en los casos de venta con reserva de dominio, de venta bajo
condici6n, de venta de cosa futura, de venta de géneros y de venta de cosa alternativa.”

En cl acrual Codige Civil en su articulo 2248, define ¢l coneepto del Contrato de
Compraventa como sigue:

“Habrd compraventa cuando uno de los contratantes sc obliga a transferir la propiedad
de una cosa o de un derecho y otro a su vez se obliga a pagar por ello un precio cierto y
en dinero “.

De la lectura del presente articulo puede interpretarse en el senudo de que la
transtusién de la propiedad de la cosa vendida se verifica con poswerioridad 2 la
celebracién del contrato, el cual sélo tendria efectos obligatorios pero no traslativos.

En la Doctrina mexicana, en [a prictica judicial, y en nuesira jurisprudencia coinciden
en atribuir al contrato de compraventa un etecto traslativo de dominio a favor del
comprador.

La trasmisién de propiedad tratdndose de cosas ciertas y determinadas s venifica cnure
los contratantes por el mero efecto del contrato, en virtud de que se trata de un contrato
consensual, ¢s decir, aunque la cosa no haya sido entregada, ni ¢l precio satistecho fa
compraventa ¢s perfecta.

Se considera compraventa obligatoria cuando se difiere para después la transmision de la
propiedad de las cosas, como por e¢jemplo.- la venta con reserva de dominio, la venta
bajo condicién, y la venta de cosa futara.

Cabe sefialar que en este caso atn cuando la transmisién de propiedad no se verifique
cn ¢k momento de la celebracién del contrato, cste se considerarfa perfecto si rednc los
requisitos de existencia y de validez, por el mero consentimiento de las partes.

En este articulo se impone el requisito de que ¢l precio sca cierto o en dinero para que
haya compraventa. En ¢l articulo 2250, establece que dicha contraprestacidn csté
constituida parte en dinero y parte con cl valor de otra cosa. En tal caso, declara
expresamente que ¢l contrato serd de venta cuando la parte en numerario sea igual o

" Ob cit p 152



mayor que 1a que se pague con el valor de otra cosa y de permuta si la parte cn
numerario fuese menor.

3.2 ELEMENTOS Y CLASIFICACION DEL CONTRATO DE
COMPRAVENTA.

ELEMENTOS DE LA COMPRAVENTA

Los elementos que deben concurrir en la celebracién del contrato de compravenra son
de dos tipos: los de existencia que son aquellos sin los cuales no se puede celebrar el
contrato y los de validez que son aquellos que una vez que el contrazo existe se deben
dar a efecto de que el contrato tenga plenitud en sus consecuencias juridicas.

a) Los elementos de existencia de la compraventa son:

1.- Consentimiento: "Implica el acuerdo de dos o mds voluntades en 1a transferencia
de un bien a cambio de un precio, interpretando lo anterior se llega a que una de las
partes debe transmnitir €l bicn y la otva debe pagar un precio si no se cumple esto no hay
compraventa."”

El licenciado Miguel Angel Zamora y Valencia en su obra "Contratos Civiles”, define al
CONSENLIMICNLO en este contrato como; “ la unién o conjuncién acorde de voluntades de
las partes contratantes ¢n los términos det supuesto juridico, para entregar un bien o
documentar la titularidad de un derecho del vendedor al comprador y para pagar como
contraprestacién del comprador. al vendedor, un precio cicrto v en dinero y producir ¢l
cfecto translativo indicado.

Para quc exista consentimiento como ¢lemento del contrato de compraventa, no cs
suficiente que dos personas se pongan de acuerdo o convengan sobre precio y cosa, Sino
que se requicre que esc acucrdo sca para transmmitir entre clias la propicdad de la cosa y
su entrega a cambio del pago, como contraprestacién, de un precio cierto y ¢n dinero.™

2.- Objeto que pueda ser materia del contrato: El objcto cn cl contrato cstd
constituido por las obligaciones que nacen de €l: obligaciones de dar, de hacer, o de no

o

_ Rojina Villegas.Ob.oit p.167.
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hacer contraidas por las partes.

El objeto directo del contrato implica la transmisién del dominio de la cosa o la
titularidad de un derecho y el pago del precio cierto y en dinero. Es la forma de
conducta de los contratantes.

El objeto indirecto del contrato lo constituye la cosa misma del contrato y el precio.

El hecho positivo come contenido de la prestacién de hacer consiste en la entrega de un
bien o la documentacion de 1a titularidad del derecho, debe ser posible y Heito. St no es
posible el contrato de compraventa no existe. Si no es licito, el contrato de compraventa
estard afectado de una nulidad absolurta.

La cosa objeto de la compraventa debe:
a) Exastir en la naturaleza. - Se pueden presentar dos circunstancias;

1.- Que no exista en ¢l momento de {a celebracién del contrato pero que tenga
posibilidad de existir.

2.~ La cosa existe pero se pierde o deteriora al celebrar el contrato, en este caso,
la cosa perece para su duetio.

by Ser determinada o determinable en cuantao a su especie.

<) Estar cn ¢l comercio- Las cosas que no pueden ser objeto de apropiacién por su
naturaicza son aquellas que no pueden scr poscidas por un individuo en particular; y
por disposicién de la ley las que ésta declara irreductibles a propiedad particular como
son los bicnes de uso comdan y los destinados a un servicio puiblico.™*

Tal aseveracion tiene su fundamento en los articulos 747 y 749 del Cédigo Civil queala
letra dicen:

Articulo 747.- Pueden ser objeto de apropiacién todas las cosas que no estén excluidas
del comercio.

Articulo 749.- Estin fuera dcl comercio por su naturaleza las que no pueden ser
poseidas por algtin individuo cxclusivamente, y por disposicion de la ley, las que clla
declara srreducubles a propiedad particular,

El precio objeto de la prestacion debe ser:
- Cicrto.~ Esto ¢s que debe ser determinado en forma matemdtica, precisa y exacta.

"> Ibidem p 187,



- En dinero.- Esto es que se debe pagar en numerario, aunque la ley permite una
operacién mixta; pero para que sea cOIMpraventa, €s necesarno que el npumerario sea
igual o superior al valor de la cosa .

En relacién con lo anterior, tenemos ¢l articulo 2249 y 2250 que nos permiten fundar
esta tesis v que dice lo siguiente:

"Articulo 2249 - Por regla general. la venta es perfecia v obligatoria para las parees
cuando se han convenido sobre la ¢cosa y su precio, aungue fa primera no hayz sido
entregada, ni el segundo satisfecho.”

"Articufo 2250. - Si el precio de la cosa vendida se ha de pagar parte en dinero y parre
con el valor de otra cosa, ¢l contrato serd de venta cuando la parte en namerario sea
igual 0 mayor que la que se paguc con el valor de otra cosa. 5i la parte en numerario
fuere inferior, el contrato serd de permuta.”

- Justo . - Esto es que exista una equivalencia entre la cosa que se enega y el dinero
que se pague por la misma.

- Verdadero.- Esto ¢s que el precio efectivamente se entregue al vendedor. a fin de que
no haya sinuiacién."%

Concluidos los requisitos de existencia, nos referimos a los de validez interpretando a
contrario sensu el articulo 1795, decimos que el contrato para que sea valido, debe
sausfacer los siguientes requisitos:

Capacidad de las partes

. Consenumiento cxento de vicios

. Objeto, motivo o fin licitos

. Que ¢l consentimiento se manifiestc en la forma que la ley establece.

Rl b Bt

Cabe agregar que cstos 4 requisitos de validez son para todos los contratos de mancra
que ya fueron estudiados en el anterior capitulo, por lo que nicamente nos referimos a
aqucllos requisitos de validez respecto de los cuales existen reglas especiales en el
conirato particular que analizamos.

" led.p.2 1 L
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b) Los elementos de validez de la compraventa som:

1. Capacidad legal de las partes general para contratar y particular para transmitir el
dominio de la cosa, o la titularidad de un derecho en caso del vendedor y para adquirirla
en caso del comprador.

La capacidad comprende dos aspectos:

- De goce.- Consiste en la aptitud legal para ser utular de derechos y obligaciones.
- De gjercicio.- Consiste en la aptitud juridica para ejercitar los derechos que se tengan
y para asumir tas obligaciones.

El Maestro Bernardo Pérez Ferndndez del Castillo en su obra "Contratos Civiles".
menciona al respecto "La capacidad para contratar es la regla general, la incapacidad, Ia
excepadn. Existen varios tipos de incapacidad, encre ellas se encuentran la de goce v a
de ejercicio, la general y las especiales.”™

La incapacidad de goce.- es cuando una persona no es sujeto de derechos y obhigaciones,
en cuyo ¢ase ¢l contrato es inexistente.

La incapacidad de ¢jercicio- es cuando una persona que es titular de derechos v
obligaciones, no los puede ejercer por s{ misma sino por medio de su representante
legal; padre en ¢jercicio de la patria potestad o tutor.

Cabc mencionar que fas paries que intervicnen en la compraventa deben tener
capacidad de gjercicio.

Ahora bien, respecto a la capacidad en la compraventa, existen requisitos que deben
observarse en Clertos casos que son:

a) Loy cxtranjeros pucden adquirir bienes inmuebles dentro del Territorio Nacional
sicmpre que convengan ante la Secretaria de Relactones Exteriores en considerarse
como nacionales respecto de dichos biencs y en no invocar por lo mismo la proteccion
de sus gobiernos por lo que se refiere 2 aquellos. bajo pena, en caso de faltar al convenio,
de perder ¢n beneficio de 1a Nacidn, los biencs que hubicren adquirido en virtud de lo
mismo. En una faja de cien kilémetros 2 lo largo de las fronteras y de cincuenta en las
playas, por nmgrin motive podran lov extranjeros adguirie of donume divecto sobre
tierras y aguas. ( Articulo 27 Consutucional fraccion 1)

b) Cuando uno dc los copropictarios pretenda cenajenar su parte alicuota que le

'™ Ob.cit.p 90
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corresponde deberd notificar previamente a los demds copropietarios para que ¢jerciten
el derecho del tanto, va que de lo contrario la venta no produce efecto legal alguno. Tal
aseveracidn tiene su fundamento en el articulo 973 del Cédigo Civil que dispone: "Los
propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar a extranios su paste alicuota respectiva
si el participe quiere hacer uso del derecho del tanto. A ese efecto, el copropietario
notificard a los demds, por medio de notario o judicialmente, la venta que tuviere
convenida, para que dentro de los ocho dias siguientes hagan uso del derecho del tanto.
Transcurnidos los ocho dias, por el solo lapso del término se pierde ¢l derecho. Mientras
no sc haya hecho la notificacion, la vena no produciri efecto legal alguno.”

¢y Los lhijos sujetos a patria potestad, sélo pueden vender a sus padres los bienes
adquiridos por su trabajo. Este inciso tiene su fundamento cn ¢l articulo 2278, el cual
nos remite al articulo 428 del Codigo Civil y dispone lo siguicnte: "Los bienes del hijos,
mientras este en la patria potestad, se dividen en dos clases: 1. Bienes que adquicera por
su trabajo; 2. Bienes que adquiera por cualquiera otro titulo.”

d) Las asociaciones religiosas, las instituciones de beneficencia y las sociedades
mercantiles, sélo pueden adquirir los biencs que sean indispensables para su objeto.

€) Los tutores, curadores, mandatanos, ¢jecutores testamentarios o nombrados en
mzestados, interventores, representances, admumstradores y cempleados pablicos no
pucden comprar los bienes de cuya venta o administracion estén encargados.

Asi mismo en forma sistematica lo rewera el articulo 2280 y dice asi:
"No pueden comprar los bienes de cuya venta o administracién se hallen encargados:

- Los tutores y curadores;

- Los mandatarios;

- Los ¢jecutores testamentarios y los que fueren nombrados en caso de intestado;
- Los interventores nombrados por ¢l westador o por los herederos;

- Los representantes, administradores ¢ interventores en caso de ausencia:

- Los empleados pablicos.

2.- Consentimicnto excnto de vicios

La auscncia de vicios del consentimiento, csto cs, que el consentimiento no este viciado,
que 1o s¢ haya dado por error, arrancado por violencia o sorprendido por dolo.

Generalmente se han establecido como vicios del consentimiento cn ¢l contrato de
compraventa los siguicntes:



El error.

Segin la opmién del Lic. Ernesto Gutiérrez y Gonzilez “Es [a creencia sobre algo
del mundo exterior que esta en discrepancia con la realidad o bien ¢s una falsa o
incompleta consideracidn de da realidad, es la incongruencia de nuestras ideas con [a
naturaleza de las cosas, esto es, un falso concepto de la realidad.’™

El error en el contrato origina la nulidad del mismo ¢jemplo la venta de cosa ajena. por
incapacidad o error, se encuentra afectada por nulidad relativa.

Lozano Noriega, contempla la incapacidad asi: "De todas maneras si admitiésemos
que la razén de la nulidad es la incapacidad del vendedor, s1 es perfectamente explicable
el articulo 2271 Cédigo Civil; ¢l vendedor que era incapaz de celebrar el contrato de
compraventa porque no era dueiio de la cosa, siéndolo ya, puede confirmar ese contrato,
porque hace cesar la incapacidad.”'®

Otros tratadistas consideran que al existir el error en la venta de cosa ajena se traduce en
la nulidad relativa por ello siguen a Mazeaud; quien se expresa:

a) Fundamento de nulidad: La nulidad de 12 venta de la cosa ajena ticne por
fundamento ¢l error cometido por el comprador sobre unz cualidad esencial de la cosa
vendida: su pertenencia al vendedor; y acerca de una cualidad esencial de la persona del
vendedor: a de ser propietario.

b) Requisitos de nulidad: La mala fe del vendedor no es un requisito de nulidad;
porquc, incluso si ¢l vendedor se cree propictario, ¢l consentirniento del comprador estd
viciado por ¢l error.

El crror cometido por el comprador s un requisito de la nulidad, por lo tanto, el
contrato es vilido cuando el comprador supiere que el vendedor no era propictario.

La venta de cosa ajena ¢s nula sélo cuando recac sobre un cucrpo cierto.

c) Efecto de nulidad: Relaciones entre el comprador y el vendedor: como toda
nulidad basada sobre un vicio del consentimiento la nulidad de la venta de la cosa ajena
¢s una nulidad relativa."?

'™ Gutidrrex v Gonzdler, Emeste. “Derocho de las Obligaciones™ 4* Edic (Edt., Porria Méwico 1996 p. 92,

1% Derecho Civil-"Contratos™.Ob cit.p. 142
"7 Crf.Pérez Femdnder, del Castitto. Ob.cit.pp.94 ) 93,
1% Ok Cit.p.96.



De lo anterior concluye ¢f maestro Bernardo Pérez Ferndndez del Castillo: "af ser
la compraventa obligacional, puede adquirirse ¢l objeto posteriormente, para cumplir la
obligacién de transmitirlo por lo que se considero que la venta de cosa ajena es vilida y
puede rescindirse o modificarse cuando el vendedor no adquiere el bien objeto de la
operacién para cumplir con su obligacién."®

Aspectos registrales.

El Registro Publico de la Propiedad, mediante la publictdad de sus inscripciones es una
Institucion encaminada a dar seguridad juridica al adquirente tercero de buena fe.
Deroga €l prncipio general “primero en tiempo, ¢s primero cn dereche -
sustituyéndolo por el de “primero en registro es primero en derecho”.

Cuando existe la enajenacién de un inmueble a dos personas distintas, va a prevalecer la
que se inscriba primero en el Registro Piiblico de 1a Propiedad.

Otro vicio de la voluntad que se manifiesta en el contrato de compraventa es Ia
violencia esta puede ser ffsica, que sc traduce en prestones a mivel orginico o moral
refiriéndose a posibles amenazas 0 amagos en contra de las personas antes mencionadas
que 1mporten peligro de perder la vida. 1a honra, la salud o parte de su patrimonio. A
este TCSpeCto existe una excepcidn, conocida como temor reverencial que consiste en ¢l
temor que puede tencr uno de los contratantes en desagradar a alguien si no realiza
determinado acto, sin que para esto haya mediado presién de algiin aipo.

El dolo en la compraventa.

Consiste en una conducta falta de probidad seguida por una de las paries o por un
tercero con conocimiento de cste para engaflar a su contraparic. Sc disunguen dos upos
de dolo, el primero conocido como dolo bueno que consiste ¢n Ja exaltacién de las
caracterfsticas de algin producto sin que se influya en forma determinante en la
voluntad del que celebra el acto; el segundo conocido como dolo malo que consiste en
las maquinacioncs utilizadas para haccr caer en ¢l error a una persona y obtener su
voluntad a efecto de que celebre un contrato, y produzea la anulacién del contrato. (art.
1816 y 1821 del Cddigo Civil Vigente).

Que su objeto, motivo o fin sea ficito esto ¢s, que no sea contrario 2 las leyes de orden
piblico ni a tas bucnas costumbres; el objeto s¢ compone de fa cosa y ¢l precio. La cosa
debe cumplir con Tos vequusiios de ser icita y estar en ¢l comerero; y et precio debe ser
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cierto y en dinero (articulos 1795 fraccién 11, 1830, 1831 y 2225 del Codigo Civil
Vigente).

Ejemplo.- La compraventa entre cényuges casados bajo el régimen de sociedad
conyugal, la cual no produce efectos juridicos en virtud de lo que vende uno de los
cényuges al mismo tempo lo recibe el otro por lo que no se transmite nada.

El consentimiento se debe manifestar en la forma que Ja lev cstablece; fa compraventa
de bienes muebles no requiere mnguna formaiidad, s embarge cuando se frara de
bienes inmuebles se debe realizar por escrito y en contrato privado firmado ante dos
testigos o escritura publica, debiendo inscribirse en ambos casos en el Registro Priblico
de la Propiedad ya que de lo contrario no produce efectos contra terceros. (articutos
2317, 2318 y 2319 del Codigo Civil vigente).

Art. 2317.- “Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor de avalio no exceda ai
equivalente 2 trescientas sesenta y cinco veces el salario mimimo general diario vigente
en el Distrito Pederal en €l momento de la operacién y la constitucién o transmision de
derechos reales esnmados hasta la misma cantidad o que garanticen un crédito no mayor
de dicha suma, podrin otorgarse en documento privade firmade por los contratantes
ante dos testigos cuyas firmas se raufiquen ante norario, Juez competente o Registro
Piiblico de la Propiedad.

Los contratos por los que el Gobierno del Disirito Federal enajene terrenos o casas para
la constitucién del patrimonio familiar o para personas de escasos recursos econémacos,
hasta por el valor m&imo a que sc refiecre ¢l pérrafo anterior, podrin otorgarse en
documento privado, sin los requisitos de testigos o de ratificacion de firmas,

En los programas de regularizacién de la tenencia de la tierra que realice el Gobierno del
Distrito Federal sobre inmucbles de propiedad particular, cuyo valor no rebase ¢f que
sefiala el primer pdrrafo de este articulo. los contratos que se celebren entre las paries.
podrin otorgarse en las mismas condiciones a que se refiere ol parrato antenior.

Los contratos a que se refiere el pérrafo segundo, asi como los que sc otorguen con
motivo de los programas de regularizacién de la tenencia de la tierra que realice el
Gobierno del Distrito Federal sobre inmucbles de propiedad particular, podrin también
otorgarse en ¢l protocolo abierto especial a cargo de los notarios del Distrito Federal,
quiencs en esos casos reducirdn en un cincuenta por ciento las cuotas que correspondan
conforme al arancel respectivo™.

En ¢l parrafo gue antecede se habla del protocoloe abierio especial a cargo de los notarios
del Distrito Federal, cabe sefialar que en la Ley del Notariado para ¢l Distrito Federal
publicada en ¢l Diario oficial del Distrito Federal ¢l 8 de Encro de 1980, ¢n su articulo
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42 establece la existencia del Protocolo Especial para actos y contratos en que
intervengan las autoridades del Distrito Federal, asf como las Dependencias y Entidades
de 1a Administracién Pablica Federal, cuando actien, parz el fomento de la vivienda o
con motivo de programas para la regularizacién de la propiedad inmueble en el Distrito
Federal.

La actual ley del Notariado para el Distrito Federal sélo habla del protocolo ordinario, v
fue derogado lo relativo al protocolo especial por lo que en el articulo 2317 del Cédigo
Civil para ¢] Distrito Federal en su élumo parrafo existe error en su redaccion.

Art. 2318. - Si alguno de los contratantes no supiere escribir, firmard a su nombre y a su
rucgo otra persona con capacidad firmard a su nombre y 2 su ruego otra persona con
capacidad legal, no pudiendo firmar con ese caricter ninguno de los testigos.
observindose lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 1834.

Art. 2319. - De dicho nstrumento se formardn dos originales, uno para el comprador y
otro para el Registro Puablico.

En relacién a la Compraventa de Bienes Inmuebles deben otorgarse en escritura
piblica, por lo que ¢l notario se sujetara a las formalidades cstablecidas en la Ley del
Notariade para el Distuto Federal, Cabe sefialar que €l hecho de que los contratantes
celebren su escritura de compraventa ante notario tienen la ventaja de que este es un
perito en derecho, tene la obligacién de redactar con claridad las circunstancias v
contenido de fos contratos, previa orientacién a las partes de manera imparcial.
previéndolas y explicindoles el contenido, valor y consecuencias legales del contrato.
responsabilizindose de la legalidad del instrumento, sc garantiza también 1a
conservacidn del instrumento y la posibilidad de su fiel reproduccién va que queda
asentado en el protocolo.

Sin embargo, en la actualidad debido a la ignorancia y a diversos problemas econdmicos
la mayoria de las personas realizan contratos privados de compraventa de Bienes
Inmucbles, mismos que son redactados sin previa asesoria y ¢n su mayorfa por una
persona que no es pento en la matena, sf se extravia el documento no existe matriz de
dénde sacar copias y al no ser inscritos en el Registro Publico de la Propicdad el
comprador no ticne proteccién para que su contrato surta cfectos frente a terceros vy
corre ¢l ricsgo de que cxista una doble venta, o de que el inmucble s¢ encuentre gravado
y por lo general dichos contratos no son imparciales.



CLASIFICACION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

Dentro del cuadro general de clasificacion de los contratos, la compraventa por su
naturaleza se considera un contrato que a continuacién describiremos:

Principal.

En virtud de que tiene extstencia juridica propie, es decir, que no depende de ningan
otro contrato para producir plenamente sus efectos.

Bilateral.

Porque establece derechos y obligaciones reciprocas entre los contratantes. El vendedor
transmite el dominio de la cosa o la titularidad de un derecho y el comprador paga por
ella un precio cierto y en dinero.

Oneroso.

Porque confiere provechos y gravimenes reciprocos para los contratantes. La entrega de
fa cosa por parte del vendedor y pago del precio por parte del comprador.

Conmutativo.

Por cuanto que las prestacioncs son ciertas v determinadas desde ¢l momento de la
cclebracion del contrato.

Aleatorio.

Cuando se adquieren bienes futuros esto cs, en los casos en que adquicren los frutos de
la cosa, corriendo ¢l comprador el riesgo de que no existan, pero se debe pagar siempre
¢l precio.- El Codigo Civil cstatuye en ¢l Art. 2309.- Si se venden cosas furturas,

tomando el comprador ¢l riesgo de que no Hegasen a exastir, el contrato cs aleatorio y se
rige por ¢} capitulo relativo a la compra de esperanza.



- . ez
~onsensual en oposicion al formal.

°l contrato de compraventa es consensual porque para que exista dnicamente se
equiere que las partes se pongan de acuerdo en el precio y en la cosa para que el
ontrato produzea sus efectos, aunque el primero no se haya satisfecho ni la cosa sea
ntregada, esto es, tratindose de bienes muebles.

Formal.

“[ contrato de compraventa sobre inmuebles requiere de una formalidad especitica para
ue tenga validez. La forma se traduce, en la elevacién a escritura publica de ese contrato
uando el valor del avaldo es superior a 365 veces el salario minimo general diario
igente en el Distrito Federal, en el momento de la operacion. (Art.2317 del Codigo
il ). La inobservancia de la forma trae aparejada la nulidad relativa. Tal aseveracién
tene su fundamento en el art. 2321 del Cédigo Civil vigente que dice: "Tratindose de
ienes ya mscritos en el Registro y cuyo valor 2o exceda de escientas sesenta y ¢inco
reces ¢l salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal en el momento de
a operacién, cuando la venta sca al contadeo podrd formalizarse, haciéndola constar por
scrito on ¢l certificado de inseripaidn de propiedad que el registrador tiene obligacién
lc expedir al vendedor a cuyo favor estén inscritos los bienes.

La constancia de la venta serd ratificada ante el registrador. quien tiene obligacién de
cerciorarse de la identidad de las partes v de la autentdcidad de las firmas, v previa
comprobacién de que cstin cubiertos los impuestos correspondicentes a la compraventa
realizada en csta forma, hard una nueva inscripeidn de los bicnes vendidos en favor de
comprador”.

- Instantaneo: Cuando la operacién sc realiza en un sélo acto cumpliendo de las
obligaciones y las prestaciones pactadas inmediatamente.

- De Tracto Sucesivo: Cuando las partes convengan diferir ¢l cumplimiento de las
obligaciones contraidas.

- Consensual en oposicidn a real: Ya que no es necesaria la entrega de la cosa para la
validez del contrato.
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3.3LAS PARTES EN EL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

De acuerdo a lo que estipula nuestra legislacion Civil en estudio; las partes que
intervienen en el contrato de compraventa son : ¢l comprador y ¢l vendedor y para
celebrar este contrato requieren s6lo de 1a capacidad general para contratar (art. 1798 del
Cédigo Civil vigente).

Scenn el Licenciado Manuel Bejarano Sanchez; "son partes quienes celebran un acto
& ) p q
juridico plurilaterai por su propio derecho, o resultan vilidamente representados en ¢l;

ejemplo: el compradory el vendedor en la compraventa".'®

Como se puede deducir de lo anteriormente expuesto que las partes (vendedor y
comprador) que intervienen en la celebracién del acto juridico, necesitan en primer
instancia tener la capacidad para disponer del bien objeto del contrato, en virtud de
quien tiene la capacidad general (goce y gjercicio), tiene la capacidad para disponer.

Ramon Sanchez Medal, en su obra "De los Contratos Civiles" hace referencia a
Mazeaud quien afirma" que cxiste como regla gencral la libertad para vender o para
comprar, pero al lado de esa libertad se dan diversas restricciones, unas de cardcter legal,

asi cOIMO en casos muy raros, ciertas restricciones judiciales™ '™

Asimmusmo, las llamadas restricciones convencionales derivan de un pacto cxpreso entre
las partes, como c¢jemplo tenemos el pacto para no vender a determinada persona
fundado y motivado en ¢l artfculo 2301 Cédigo Civil vigente "Puede pactarse que la
cosa comnprada no se venda a determinada persona, pero es nula la clausula en que se
estipule que no puede venderse a persona alguna.

Es vilida la estipulacién por la que sc convenga que la cosa no puede venderse a una o
mds personas siempre que €stas sc encuentren determinadas individualmente. la
infraccién del pacto no origina la nulidad de la venta, da lugar a la obligacién de
indemmnizar al primer vendedor por los dafios y perjuicios que le ocasione el
icumplimiento de Iz obligacién de no hacer.

La cldusula de no vender a persona alguna es nula de pleno derecho ya que la parte final
del articulo en comentario es de orden piblico porque un acucrdo semgjante scria
coartar absolutamente la libertad de disposicion de 1a cosa adquirida quc es inherente a
la calidad de duefio y forma parte esencial del concepto de propiedad.

- Ubligaciongs civiles ..Ob.cit p.ioo
1 Ob eit.p 161



Ahora bien, por lo que respecta a las restricciones de caricter judicial que son aquellas
limitactones impuestas por el juez o por el Derecho Administranvo -por ejemplo - Ia
fijacién de precios tope para la venta de articulos de primera necesidad 6 por ¢l Derecho
Civil; el articulo 2256 que estipula:

"El precio de frutos y cereales vendidos a plazo 2 personas no comerciantes y para su
consumo no podrin exceder del mayor que esos géneros tuvieren lugar, en el periodo
corrido desde la entrega hasta el fin de la siguiente cosecha”.

Las restricciones de cardcter legal, establecidas por el Derecho Civil tienen su origen
frecuentemente en la falta de legitimacion para celebrar el contrato de compraventa de
que se trata y nuestro Derecho Civil los interpreta como "incapacidades de derecho” que
es una incapacidad natural o legal (art. 450 del Codigo Civil) y también se llama
ncapacidad de hecho, para contrastar su denominacién con aquélia.

Estos casos de incapacidad especial o llamados también falta de legitimacién en materia
de compraventa y establecidas por el Derecho Civil son los siguientes:

"1.- La incapacidad especial de los extranjeros para comprar biencs inmuebles dentro de
la zona prohibida, que es un caso evidente de nulidad absoluta.

2.- De los extranjeros para comprar inmuebles fuera de 1a zona prohibida, que requieren
como formalidad habilitante el permiso que otorga la Secretarfa de Relaciones
Exteriores, previa la renunciaz de la proteccion que pudicra pedur el adquirenic
eXTran|ero a <u pafs. st renuncia os conacida en nuestro Devor’ ~amoe la "Clausula
Calvo'.

3.- De los consortes entre si no pueden celebrar la compraventa a menos que entre ellos
estén casados bajo el régimen de separacién de bienes (en ¢l supucsto de la sociedad
conyugal, con respecto de un bien no incluido en esta), requiriendo de autorizacién
judicial .

4.- Las incapacidades especiales de magisirados, abogados, jueccs, peritos, defensores.
agentes de ministerio péblico, etc. ,estin impedidos para comprar los bienes que son
objcto de los juicios en que por razén de su respectiva funcién dichas personas
intervengan a menos de que se trate de adquirir la porcién hereditaria de un coheredero
o derechos que afecten a bienes de la propiedad de aqucllos.

5.- Los mandatarios, tutores, curadores, administradores. albaceas. interventores,

peritos, corredores y los empleados priblicos que no pueden conprar los bienes de cuya
venta estdn encargados. Esta prohibicién ha de matizarse conforme a las observaciones
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hechas a prop6sito del contrato consigo mismo.™!!

Las restricciones de cardcter judicial soun las limitaciones impuestas por el juez a
propésito de {a venta, puede citarse como ejemplo, cuando al heredero al que se le han
adjudicado bienes vy a quien el juez le prohibe enajenarlos, cuando su coberedero en lo
tocante a los otros bienes heredados es embargado o vencido en un juicio por hechos o
causas antertores a la muerte del autor de la herencia.

3.4 OBLIGACIONES DEL VENDEDOR.

El contrato de compraventia asemwcja de la emito-vendifio romana, se presenta como un
contrato bilateral obligatorio, significando que tanto a el vendedor como el comprador
guedan obligados a cumplir una serie de obligaciones y derechos.

Como fuente objetiva del contrato la teoria normariva de esta dice que las cldusulag
consticuyen normas juridicas que van a imponer a los contratantes determinadas
obligaciones reconoaiéndoles corrclativos derechos por medio de cuyo camplimicnto v
goce se logra ¢f fin dlumo del conmato.

En cuanto a la sitwacién del vendedor, encontramos las siguientes obligaciones y
deberes:

1. Transferir el dominio de la cosa: que se traduce con la eransmision de la propicdad
que sc verifica por mero efecto del contrato. El articulo 2014 dispone:

" En las cnajenaciones de cosa clertas y determinadas. la traslacion de la propiedad se
verifica entre los conrratantes, por mere ctecto del contrato, sin dependencia de
wadicién, ya sea natural ya sea simbdélica, debiendo tencrse en cuenta las disposiciones

relativas def Registro Puiblico.”

Ahora bien, cuando la cosa s incierta © indeterminada, la transmisién de la propiedad,
sc verifica cuando se hace clerta y determinada para conocimiento del comprador.

Arciculo 2015 dispone:

En las ¢najenaciones de alguna especie indeterminada, la propicdad no se transferira

M Sinches Medal, Ramen. Ob cit, pp.161y 163,
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sino hasta €] momento en que la cosa se hace cierta y determinada con conocimiento del
acreedor.”

Ademds, cabe agregar que la obligacién fundamental y esencial denivada de la
compraventa a cargo del vendedor, es el deber de transmitir al comprador, la propiedad
de la cosa o de un derecho, ya que wodas las demds obiigaciones son derivadas de la
principal v ademds puede modificarse con pactos especiales y en ocasiones hasta
suprimirse.

2.~ La segunda obligacion, consiste en hacer entrega de la cosa al comprador, siendo esta
la obligacién que el contrato de compraventa impone al  vendedor; su cumplimento
constituye la causa fin de la obligacidn correlativa del comprador de pagar el precio.
(Articulo 2283 fraccién [ Codigo Civil).

Entregar significa, transmitir al comprador la posesion de [a cosa vendida, esto es
sustituir a una persona (comprador), a otra (vendedor) en ¢l ejercicio del poder sobre la
cosa de modo que el sucesor queda convertido en nuevo propietaric.

De acuerdo con el articulo 2284 det Cédigo Civil, se distinguen tres formas de hacer la
eRtrega que es:

"La entrega puede ser real, juridica o virtual, la entrega real consiste en la entrega
material de {a cosa vendida o en la entrega del titulo si se trata de un derecho ©,

Hay entrega juridica cuando. aun sin estar entregada materialmente la cosa, la ley la
considera recibida por ¢l comprador.

Desde el momento que ¢l comprador acepte que 12 cosa vendida quede a su disposicidn,
se tendrd por virtualmente recibido de ella, y el vendedor que la conserve en su poder
s6lo tendri los derechos y obligaciones de un depositario.

Para que la obligacién de entregar la cosa sea efectiva el vendedor ha de realizar todos
los actos necesarios a fin de ponerla en posesién del comprador. Tales actos pucden ser
materiales, como en ¢l caso de la entrega real, o virtuales como en la entrega juridica y la
llamada entrega virtual,

"En la Doctrina Francesa se sostiene, y con razén que la entrega de la cosa serd siempre
insuficicnte st la misma no implica que 1a cosa haya sido pucsta a disposicién del
comprador, para que este pucda usarla y disfrutarla segin la nawraleza y los fines del
contrato. La entrega real satisface estos requisitos. No asf los otros dos, pues aun cn caso
de que la ley determine gue fa cosa ha sido enregada o que lo ha sido virmwalmente
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puede darse el caso de que el comprador se vea limitado en el uso y goce de la cosa por
actos del propio vendedor o de terceros imputables a éste. "'

Por analogia, existe entrega juridica, cuando ¢l comprador y vendedor convienen en que
la cosa quede en poder de un tercero o del propie vendedor pero con otro titulo,
arrendador, usufructuario, etc. Como entrega virtual podemos entender la entrega de
llaves de un automévil o departamento, por ejemplo, o el otorgamiento de las escrituras
respectivas.

En cuanto al lugar de la entrega de la cosa, el vendedor esta obligado a hacerlo en el
lugar convenido y a falta de lugar se llevard en donde se encontraba la cosa en la época
en que se vendi6, siendo los gastos por cuenta del vendedor no asi de los demds gastos
para trasladar o transportar dicha cosa a un lugar diferente. ( salvo pacto en contrario ).

- En cuanto al momento de entrega, el vendedor estd obligado hacerlo simuledneamente
al momento en que reciba el pago del precio, pues tene el mismo vendedor un derecho
de retencién sobre la cosa mientras no se haya pagado ¢l precio, sin que pueda
sostenerse que primero debe el comprador pagar el precio y después el vendedor debe
entregar la cosa.

3. La tercera obligacion, consiste en garantizar la calidad de la cosa, el vendedor debe
entregar la cosa vendida en el estado en que se hallaba al perfeccionarse ef contrato, debe
conservar la cosa ya que es deudor de la cosa y su perdida en poder de éste se presume
por culpa suya mientras no se demuestre lo contrario” (articuto 2018 Cédigo Ciwil).

El articulo 2284 dispone: "Se tendr4 por virtualmente recibido de ella, y el vendedor que
la conserve en su poder s6lo tendré los derechos y obligaciones de un depositario”.

4.- La cuarta obligacién tiene relacion con la garantia de hecho que consiste en la
obligacién del vendedor de abstenerse de toda clase de perturbaciones de hecho o de
derecho que cn alguna de las formas menoscaben o alteren la posesién del comprador
sobre la cosa, ya que esto serfa contrario a la buena fe del contrato, es decir, en esta
obligacién se funda la imposibilidad de que el vendedor trate de reivindicar en contra
del comprador la cosa que le vendié, cuando dicha cosa no era de la propiedad del
vendedor al momento de la venta, pero que la adquirié posteriormente.

5.- La quinta obligacién consiste en la garantia por vicios ocultos. Considerdndose
como tales todos aquellos defectos no manitestados de la cosa vendida y anteriores al
contrato que¢ hagan impropia a dicha cosa para los usos a los que csta destinada o que

""" Codigo Cinil para ¢} Distrito Federal (Comentado). T.V..Edit.Instiilo de Investigaciones Juridicas.,
Méxica, 1997.p.24
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isminuya de tal manera esos usos, que de haberlos conocido el comprador no hubiere
echo la adquisicién o hubiere pagado menos dinero por la cosa.

s por ello, que al ser la compraventa un contrato conmutativo, se le aplica el contenido
el articulo 2142 que dice:

En los contratos conmutativos, el enajenante estd obligado al saneamiento por los
efectos ocultos de la cosa enajenada que la haga 1mpropia para los usos a que sc la
esting, o que disminuyan de tal modo este uso, que al haberfo conocido el adquirente
o hubiere hecho la adquisicidn o habriz dade menos precio por la cosa.”

Juatro son 1os requisitos  que deben tener cstos wvicios o defectos para generar
>sponsabilidades a cargo del vendedor :

) Que sean ocultos o no manifiestos;

} Que sean ignorados por el comprador;

) Que perjudiquen la utifidad propia de la cosa y;
)} Que sean anteriores a la venta.

a responsabilidad del vendedor se traduce en el derecho alternanvo para ¢f comprador
a sea para solicitar la rescision del contrato y para pago de dafios y perjuicios o bien para
btener la reduccién proporcional en el precio fijado a juicio del perito.

'5t4s ACCIONES $¢ EXMIZUCTL PO Prescripoion negamva ¢n un lapso de sers meses despuds
c 1a entrega de la cosa.

| antecedente de csta garantia se encuenra en ¢l Derecho Romano en ¢l Edicto de los
diles, que tenfan jurisdiccion en los marcados y reglamentaban con la venta de esclavos
- de bestias de carga y que después se extendieron por jurisprudencia a rodas las demis
CItas, por esta causa a las dos acclones yva mencionadas se les Hama "acciones edilicias”.

especto a este comentario, el licenciado Bernardo Pérez Fernandez del Castillo.
orrobora lo anterior al decir:

En caso de que existan vicios ocultos, ¢l comprador puede exigir, o la rescision del
ontrato mediante la accidén redhibitoria, o bien que se rebaye ¢l precio en proporcidn
| los vicios mediante la accidén cuantiminoris. Ahora bien si se comprucba que el
najenante conocia los vicios de la cosa y no sc lo manifestd al adquirente, tendri que
agar ademids los danos y perjuicios en consccuencia de la aceién redhibitoria .

.- La sexta obligacién consiste en garantizar la eviceidn; que viene siendo el responde
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del saneamiento para el caso que el comprador sufra eviccién total o parcial de la cosa
vendida.

La regla general se establece en el articulo 2120 que a al letra dice: "Todo el que enajena
estd obligado a responder de la eviceidn, aunque nada se haya expresado en el contrato”™.

Asimismo, la evicaién la describe el articulo 2119 al decir:

"Habri cvicaién cuando el que adquirié alguna cosa fucre privado del todo o parte de
ella por sentencia que cause ejecutoria, en razén de alghn derecho anterior 2 la
adquisicion.”

Asimisme, por otro lado tenemos los elementos de la evicaién que comenta el maestro
Bernardo Pérez Fernandez del Castillo y son:

" A).- La privacién tota o parcial que suftre el adquirente de un bien.
B).- Por una sentencia que haya causado ejecutoria.
C).- Fundada en un mejor derecho, anterior 2 la adquisicién.

El momento de la indemmnizacién depende de la buena o mala fe.

Se considera buena fe cuando ¢l enajenante transmite un bien ignorando los vicios del
titulo o que la finca cste gravada. En este supuesto la indemnizacién comprende la
devolucidn:

a) Decl precio;

b) Dec los gastos de escrituracin,

¢) De las mejoras que se hayan realizado; y

d} De los erogados por el juicio de eviceién y saneamiento.”

Ademis, agrega ¢l autor "que existe mala fo cuando una persona cnajena un bien a
sabiendas de que no es propietario o de que su titulo es defectuoso. En este caso, tendré
que restituir al cliente:

a} El precio de la cosa ya sea al tiempo de la adquisicion o al de la eviccién;
b) Los gastos de escrituracion;

c) Los de las mejoras que se hayan realizado;

d) Los erogados por ¢l juicio de eviccion y sancamiento; y

¢) Pagar los dafios y perjuicios.” '

1 Contratos Criles.Ob et p, 116
" Ibidem p.116
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Finalmente ef articulo 2140 estipula las causas cuando el que enajena no responde por la
eviceion:

"T.- 81 asi se hubiere convenido;

IL.- En ¢l caso del articulo 2123; ( Cuando ¢l adquirente ha renunciado el derecho al
sanearniento para ¢l case de eviceién.)

ITL- St conoctendo el que adguiere el derecho del que entabla la eviccidn la hubiere
ocultado dolosamente al que enajena;

IV. - Si la eviecion procede de una causz posterior at acto de ¢najenacicn, no imputable
al que enajena, o de hecho del que adquiere, ya sea anterior o posterior al mismo acto;
V.- Si el adquirente no cumple lo prevenido en ¢l articulo 2124; { El adquirente luego
que sea emplazado, debe denundiar el pleito de eviccidn al que le enajeno ).

VL - Si el adquirente v el que reclama transigen o comprometen el negocio en drbitros,
sin consentimiento del que enajenao;

VIL.- 51 [a evicaién tuvo lugar por culpa del adquirente.

7a. - Otra obligacién consiste en pagar por mitad los honorarios y los derechos de
registro de la escritura tal obligacién tiene su fundamento en el amfculo 2263 que
cstipula lo siguente:

"Los contratantes pagaran por mitad los gastos de escritura v regastro, saflvo convenio en
P g ¥ reg
contrario’.

Es evidente la razén del legislador para imponer 2 las partes, salvo pacto en contrario, la
obligacién de pagar por mitad los gastos de escritura y registro: Si las partes han
convenido libremente en las cldusulas del countrato y no han esupulado sobre el
particular, ante la reciprocidad de los provechos y gravimences. ambos contratantes
deben soportar los gastos de escritura y registro. en igual proporcion,

8. La ultima obligacién que se imponc al vendedor cn el contrato de compraventa cs
pagar ¢l Impuesto sobre la Renta que se cause por la utilidad que obtenga cn la
enajenacion,

Al respecto comenta Bernardo Pérez Fernandez del Castillo; "Este impucsto es de
indole personal; grava la utilidad obtenida en la venta de un inmueble, cuando una
persona fisica enajena un bien inmueble. ¢l notario tiene que liquidar el impuesto para
constatar si hubo ganancia o no por parte del vendedor, y en caso de haberla tendrd que
retener un pago provisional sobre la udilidad, la cual serd acumulable a la declaracidn
anual. Ademas, se exitne del pago de este impucesto, a las personas que comprucben que
han habitado ¢l tnmucble cnajenado los dos dltimos anos.”'™

T bid p 117
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Es importante mencionar que dicha exencién se aplica dnicamente tratzndose de Biencs
Inmucbles destinados a  casa habitacidon ( Articulo 77 fraccion XV de la Ley del
Impuesto sobre la Renta ).

3.5 OBLIGACIONES DEL COMPRADOR

Tales obligaciones estin mencionadas en cl articulo 2293 dcl Cédigo Civil vigente y son
las siguientes:

1. A pagar el precio en el tiempo, lugar y forma convenidos

2) Tiempo del pago del precto estz sujeto a tres varianees articulo 2294 y 2295 del
Cadigo Civil

1- De acuerdo con lo convenido

2- Si no hay convenio al tiempo de que se entregue la cosa vendida.

3- Al ser la compraventa un contrato de prestaciones reciprocas, al no saber quicn
entrega primero el comprador el precio o el vendedor la cosa vendida, uno y otro lo
dardn cn deposito a un tercero.

b} Intereses sobre ¢l precio en caso de que no se pague puntualmente una vez entregada
1a cosa; el articulo 2253 del Codigo Civil sefiala en su parte conducente ... "La demora
en ¢l pago del precio lo constituird en la obligacion de pagar réditos al tipo legal sobre la
cantidad que adeude”.

A este respecto establece el citado Cadigo en el articulo 2296 lo siguiente:

"El comprador debe mucreses por el tempo en que medic enire la entrega de la cosa y ¢l
pago del precio, en los tres casos siguientes:

I. Si asi se hubiere convenido;
II. Si la cosa vendiday entrega produce fruto o renta,
HI. St se hubiere constituido ¢n mora con arreglo a los articulos 2104 y 2105

Conforme a lo anterior, la mora del comprador en ¢l pago del precio Ie impone la
obligacién de pagar intereses moratorios los que sc calcularan al tipo legal, es decir, al
nueve por ciento anual, salvo pacto en contrario.



La fraccidn segunda se refiere al caso en que la cosa vendida y entrega produzea fruto o
renta, y no se trate de una venta en que se haya convenido en que ¢l precio se pagara a
plazos, st no que la venta sea de contado; entonces el comprador incurnplido en el pago
del precio, incurre en responsabilidad y por lo tanto en la obligacién de pagar intereses
al vendedor aunque no se hayan pactado.

¢).- Formas de pago, Este inciso se refiere al precio que debe ser pagado:

1. En forma snucipada.
II. Al contado.
HI. A crédito, Hamado también al fiado plazo, o €n abonos.

d).- Lugar en que se entrega da cosa. Si no se ha fijado lugar, se debe entregar en donde
se haga el pago (art. 2294).

e).- Derecho de retencién del precio. Cabe agregar como lo corrobora el Licenciado
Bernardo Pérez, al ser la compraventa un contrato bilateral, una de las partes no estd
obligada a cumplir si la otra no cumple, o no le asegura mediante fianza que garantice
que lo va a hzcer.

£}. Rescision.

1* “La falta de pago del precico da derecho para pedir la rescisién del contrato o bien fa
gjecucién forzosa” .

2* Rccibir la cosa, ya que de no recibirla el vendedor queda libre de la obligacién de
cuidar a cosa y s convierte cn depositario.

3 Pagar el 50% de los honoranos vy los derechos de registro de la escritura, salvo
CONVEIUO CN CONLrarto,

3.6 MODALIDADES DE LA COMPRAVENTA.

El citado autor Bernardo Pérez comenta que en la "compraventa lisa, llana o pura, las
obligaciones se cumplen y consumen en ¢l mismo momento de contratar”"'® Ademds
cxisten las compraventas sujetas a modalidades, mismas que a continuacién citaremaos:

''® Contratos Civiles,Ob.cit.p.119
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1?.Compraventa con pacto de no venderse a determinada persona.

El articulo 2301 del Cédigo Civil dice a la letra ; “Puede pactarse que la cosa comprada
no se venda a determinada persona, pero es nula la cldusula en que se esnpule que no
puede venderse a persona alguna”.

Este articulo establece 1a modalidad que consiste en la obligacién de no hacer, que reside
en fa obligacién que tienc una persona de no vender a determinada persona, la
mnfraccdn a esta obligacién no origina la nulidad de {a venta da lugar al pago de dafios y
perjuicios.

La cldusula de no vender a2 persona alguna es nula de pleno derecho. va que coartaria
absolutamente fa libertad de disposicién de la cosa adquirida que es inherente a la
calidad de duefio y forma parte esencial del concepto de propiedad.

22 El pacto de retroventa.

Esta prohibido en térennos del articulo 2302 del Cédigo Crvil que dice .- *Queda
prohibida 1a venrta con pacto de rewroventa, asf como la promesa de venta de un bien raiz
que haya sido objeto de una compraventa entre los mismos contratantes.”

3% Compraventa con pacto de preferencia.

En cste contrato las partes pactan expresamente que el comprador se obliga a no vender
cl bien que adquiere como consccuencia de fa compraventa sin darle antes preferencia al
vendedor para volver a adquirizlo en igualdad de condiciones en que pudiera adquiririo
un tercero, por lo que ¢l comprador deberd notificar oportunamente al vendedor para
que cste pueda hacer uso de su derecho de preferencia. Este derecho no puede cederse
ni pasar a los herederos (articulo 2303 2 2308 del Cédigo Civil vigente ).

4% Compraventa con reserva de dominio.

Sc da cuando se modifica ¢! cfecto traslativo de dominio haciéndolo depender del
cumplimicnto de una obligacién por parte del comprador, ( pago del precio
principalmente), esto ¢s, que entre tanto no s¢ cubra ¢l precio la propiedad no sc
transmite al comprador. El vendedor no pucde mientras dure ¢l supucsto vender la cosa
o gravarla, Cuando sc trata de bienes inmucebles debe inseribirse en ¢l Registro Piblico
de 1a Propicdad para que surta efectos contra tereeros ( articulos 2312 y 2313 del Codigo

103



Zvil vigente ).

.as consecuencias de la rescision en el caso de la compraventa con reserva de dominio
:onsisten en restituirse as prestaciones que se hubieren hecho; pero si el vendedor va
1abia entregado el bien, puede exigirle al comprador por el uso del inmueble entregado,
: pago de una renta Gue serd fijada por peritos y una indemnizacién por el deterioro. El
-ornprador que haya pagado parte del precto tiene derecho a los mntcrese legales de la
santidad que entrego.

52.Compra venta en abonos.

Se da cuando el vendedor mediante pacto expreso faculta al comprador para que cubra
el precio total en cierto fiempo, mediante entregas parciales. Puede ser que se transfiere
el dominio de la cosa v en estos casos se combina con el pacto comisorio para que en
caso de incumphmiento de las exhibiciones periddicas, el vendedor pueda recobrar la
cosa Inclusive contra terceros, pero también puede pactarse gue la propiedad no se
transferird hasta que se paguc integramenie el precio. Tratindose de Bienes Inmuebles
esta modalidad que sca oponible conira terceros deberd inscnbirse  en el Registro
Pablico de 1a Propiedad . (articulo 2314 del Codigo Civil Vigenic).

En la prictica s¢ acostumbra que junto al contrato de compraventa o en escritura por
separado se clabore un contraro de mutuo con interés y garantia hipotecaria. dicha
hipoteca sc mscribe y al pago del adeudo se cancela ésta.

Si se rescinde la venta ¢l vendedor que hubiere entregado la cosa puede pedir ¢l pago de:

a) Renta por ¢l uso de la cosay
b) Indemnizacién por el deterioro que haya sufrido la cosa, (articulo 2311 del Cédigo
Ciwnl vigente).

6°.Compraventa de esperanza.

Sc celebra respecto de cosas gue existen por efecto natural con o sin mntervenadn de la
actividad humana. Tienen por objeto adquirir por una cantidad determinada los frutos
que una cosa produzea en el tiecmpo fijado tomando ¢l comprador para si ¢f riesgo de
que esos frutos no leguen a existir o bien los productos inciertos de un hecho que
pucden estimarse en dinero. El vendedor tiene derecho al precio aunque no lleguen a
existir fos frutos o productos comprados.
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7. Compraventa de cosa futura.

Es aquel por virtud del cual e vendedor se obliga a entregar al comprador a cambio de
un precio cierto y en dinero cosas futuras comprometiéndose a que existan y tomando
como riesgo su elaboracién o fabricacién, asumiendo el comprador para st ef riesgo de
que no leguen a existir, (articulo 1826, 2792 y 2309 del Codige Civil vigente).

8. Compraventa a vistas.

Se celebra respecto a cosas que acostumbra gustar, pesar o medir y no producird sus
efectos sino después de que se¢ haya gustado pesado o medido la cosa, pero el comprador
tiene {a libertad de adquirirla o no atn cuando la prueba resulte satisfacroria. ( articulo
2257 del Cédige Civil vigente).

9. Compraventa sobre muestras.

Se realiza sobre muestras o calidades de mercandias determunadas y conocidas en el
comercio. Las partes disponen de acuerdo no respecio del objeto mismo sine sobre una
parte desprendida Jlamada muestra o sobre su descripcién precisando fos datos gue
puedan identificarlo. Se perfecciona por el sélo consentimiento de las partes en la
muestra. ( articulo 2238 del Cédigo Civil vigente )

102 Compraventa por acervo o a la vista. .

Sc refiere 2 un conjunto de bienes homogéneos o hetcrogéneos de la misma especic o
calidad o de especies y calidades distintas que estdn especialmente determinadas,
tomando como punto de referencia el continente y no ¢l contenido {(articutos 2259 y
2260 del Cédigo Civil vigente).

112.- Compraventa Ad Corpus.

Es una modahidad de [a compraventa de inmucbles, ¢f precio se fija por cf conjunto y no
por metro cuadrado; ¢l Cédigo Civil se refiere a ella al decir, = $i ¢en la venta de un
inmucble se han designado los linderos, ¢l vendedor estard obligado a entregar todo lo
que dentro de cltos se comprenda, aunque haya exceso o disminucién en las medidas
expresadas en el contrato. * (art.2290) “S{ [a venta de uno o mds inmuebles se hiciere
por precio alzado y sin estimar especialmente sus partes o medidas, no habrd lugar a
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scistén, aunque en la entrega hubiere falta o exceso”. (art. 2261 del Cédigo Civil )
ita modalidad también se denomina “por acervo “ o “precio alzado™. Cuando se trata
: una negociacion mercantil se Hama venta “ a puerta cerrada”.

1% - Compraventa ad mesuram.

vando se engena un inmueble sefialando el precio por metro cuadrado, la
wmpraventa serd ad mesuram. Si después de fa venta se hace una nueva medicion v
jarecen mds menos metres cuadrados de superficie, tendrd que haber ajusie en ef

reclo.
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CAPITULO IV

.1 FORMA Y FORMALISMO

[aciendo remernbraniza en ¢l Derecho Romano, respecto a la "torma” como clemento
sencial del contrato, resulta conveniente recordar que los romanos le daban a la forma
n cardcter auténomo y supremo, en virtud de la conviccién consistente en que si las
atabras no eran pronunciadas o escritas de conformidad con lo previsto en ¢l JUS
IVILE, el contrato no produciria efcctos.

sf encontramos que el Derecho Romano redujo {a celebracién de los principales
egocios juridicos a formas perfectamente delimitadas como sc observa en ¢l mancipatio,
1 estos negocios que fueron encuadrados en formas especificas, el consennmiento y la
yusa tenian un nivel inferror al requisito formal.

sta situacién fue evolucionando paulatinamente, sustituyéndose poco a poco el rigido
rmalismo Romano por una mayor libertad en las declaraciones de voluntad. Dando
igar a la existencia de contratos libres de toda forma, esto ¢s. consensuajes, contratos
yo perfeccionarmiento se producia por ¢l simple acuerdo de voluntades. No obstante
» anterior, ¢l Derecho Romano siguié exigiendo deternunadas formas para la
lebracion de ciertos contratos, ¢n cstos casos, s1 las formahdades cran omidas, ¢l
ontrato no producia cfecto alguno.

n este sentido afirma Petit, que "la forma es esencial al acto juridico si el legislador la
npone, v como €s ¢f tnico modo o medio de expresar fa voluntad, <1 ésta manifiesta de

stinta martera no puede tener el negocio cficacia juridica m valor anee fa Ley™."

5 asf como la forma después de tener carfcter absoluto en cuanto al perfeccionamiento
validez del contrato pasa a ser respecto de los contratos consensuales totalmente
cesona sirviendo como clemento de probanza si las partes clevaban ¢l negocio a una
cterminada forma.

a forma que los Romranos utilizaron habitualmente fue la “oral” sin embargo sc
mpezé a difundir la costumbre de redactar escritos y asi fue como algunos negocios
iridicos que se encontraban exentos de forma sc reahzaban por escrito, constituyendo
| documento en que constaban un medio de prucha, independientemente del contrato
1 =1,

"Op citp lv9
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En nuestros dias la forma es considerada desde otro punto de vista, en que se exige una
forma determinada para ciertos contratos, debido al interés pablico en evitar litigios,
para que las obligaciones contraidas por las partes queden perfectamente precisadas.

Desde un punto de wista general la forma para ¢l derecho consiste en el conjunto de
elementos o requisitos externos que configuran a todo acto de voluntad. "La forma es la
mancra como s¢ exwerna dicha voluntad: es ¢l conjunto de clementos sensibles que
envuclven a 1a expresidn de voluntad; en tal senudo, todo contraio tiene necesariamente

una forma".' ¥

En efecto la forma es un requisito de validez: v es aplicable a ellos la célebre frase de
Vonihering de que "la forma es, para los actos jurfdicos, lo que la acufacion para la
moneda”.

Por su parte, comenta el Lic. Bernardo Pérez Fernandez del Castillo que en los
actos juridicos y en los contratos, la palabra "Forma" provoca confusién por tener
diversas acepaones dentro de las doctrinas generales y frecuentemente se confunde con
el de formalismo y formalidades.

La "forma "la define como” ¢l sigho o conjunto de signos por los cuales se hace constar ¢
sc exterioriza la voluntad del o de los agentes de un acto juridico". Y los formalismos o
tormalidades como "El conjunto de normas establecidas por el ordenamiento juridico o
por las partes, que sefialan como sc debe exteriorizar la voluntad para la validez del acto

_jun’dico".m

Micntras la forma constituye un elemento de existencia del contrato, los formalismos o
formalidades son elementos de validez de los mismos.

La evolucidn de los formalismnos en clerta mancra estd conectada con la evolucién
cultural del hombre. En un principio, cran tundamentalmente religiosos y se hacian a
través de un sacerdote que intervenia como clemento miégico en toda contratacién.

Como ¢jemplo de evolucién de los formalismos a través del tiempo, y adecuando ¢l
¢jemplo por fo que a nuestro tema ataie, cstan los modos de transmisién de propiedad
en ¢l Derecho Romano, ¢l cual tuvo una existencia fecunda y prolongada, hay un
cambio y adquicre un mauz de tipo civil.

¥ Bejarano Sanchez.M..ob ail.p.§3
"" Contries Civiles Ob.cit p 33
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LA MANCIPATIO.

Era un procedimiento que sélo podian efectuar los ciudadanos romanos comerciantes.
Tenia por objeto la res mancipi. Se celebraba en presencia de cinco testigos ciudadanos
romanos, de un portabalanzas, una balanza v un trozo de bronce. El que habria de
adquirir la proptedad golpeaba uno de los platos de la balanza con el trozo de bronce,
como sfmbolo del precio y al mismo tiempo pronuncaba upa férmula solemne.
afirmando que la cosa [a hacia suya.

LA IN JURE CESSIO.

Se trataba de un juicto ficticio. Quien engjenaba y quien adquiria, comparecfan delanee
del pretor del tribunal de Roma v del presidente de las provincias. La cosa debia estar
presente v sobre efla el adquirente ponfa la mano v afirmaba ser ¢l propietario. A
continuacién el magisirado pregunrtaba al cedente si no habia oposicién. Si éste no
protestaba, el magistrado declaraba propietario al adquirente.

LA TRADITIO.

Constaba de formalismos que en un principio consistieron en la entrega fisica del bien.
con la intencién del enajenante de transmutir ia propiedad y del comprador adquurirla,

En la traditio existen tres elementos:

1.-  Laentrega fisica de la cosa.

2~ La mntencién por parte del enaenante de transminr ia propiedad de la cosa
vendida y a voluntad del adquirente de adueniarsela,

3-  Lajustacausaeficiente de la transmisién, que normatmente era el contrato.

Esta evolucidn sostiene que cse derecho fue formalista, que 1a transformacién de las
formalidades hacia la simplicidad no las hizo desaparecer.

"Si el formalismo acaso no sc originé en el Derecho Romano, en cambio florecié en ¢l
con el vigor particular”, segiin [a opinion dc Bonnecase.'™

Algunos autores como Luis Diez-Picazo y Antonio Guillén sostienen que ¢l
formalismo pretende el cumplinento de ciereas finalidades pricucas que son:

120 Cef: Pérex Ferndndez: ob.cit p 36



1.-  Obtener daridad en lo que concierne a las circunstancias de la conclusién de un
negocio, como a su contenido.

2.~ Garantizar la prucba de su existencia.

3.-  Tutelr a las partes previniéndolas contra precipitaciones y decisiones poco
mieditadas.

4.-  Servir de vchiculo para alcanzar una publicidad del negocio haciendo que sea

reconocible por los terceros.
Evitar en lo posible las nulidades negociables por la intervencion de téenicos.

n
1

Por otro lado, Ramén Sanchez Medal afirma que en a actualidad la supervivencia o
renacimiento del formalismo obedece a razones diferentes.

“La forma se cxige en nuestros dias no porque se atribuya a las palabras en sf o a las
térmulas escntas o pronunciadas con determinada fuerza propia, sino por otros
motivos: interés ptiblico en evitar lingios, dotar de precisién a las obligaciones asumidas
y de seguridad a ciertos bienes de mayor importancia, inducir a mayor reflexion a las

partes contratantes”.'”!

El Derecho Notarial con sus normas consigue la seguridad juridica mediante:

a).-  La udhlizacidn del prorocolo que permite la conservacién del documento y su
reproduccion.

b).-  Laactuacion del notario. functonario que busca la legalidad de los actos que ante
€l se celebran y explica su valor, contenido y fuerza legal.

c)-  La fe de conocimiento que responsabiliza al notario con respecto a la identidad.

capacidad de las partes y contenido def contrato.

En consccuencia, ¢l consentinuento o el acuerde de voluntades, pueden manifestarse
por medios directos o sea en forma cxpresa, ya sea por lenguaje escrito o hablado; o en
su defecto por medios indirectos, en forma ticita, considerados por la ley como
expresién de la voluntad asi, 1a voluntad sc inficre del comportamiento.

Finalmentc, ¢l tratadista Pérez Fernandez del Castillo argumenta que las
formalidades del acto notarial. son las siguientes:

1.-  Contener la voluntad de las partes.

2.~ Constar por cscrito y quedar relacionada o inserta en ¢l protocolo.

3.- Otorgarse y firmarse ante notario y ¢n su ¢aso cnt presencia de testigos, cuanto la
ley asi lo requiere.

4.-  Cubrir en su caso los impuestos y derechos que procedan.

"' De los Contratos Civiles, Edi Pornia .México.1973.p 41
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5.~ Cubrir Jos requisitos legales y formalidades que la lev sefiale en cada caso.
6.-  Serautorizada y firmada por el notario. (Entendiendo por autorizar:
poner firma y sello).

4.2 ACCION PROFORMA

Al ser la forma de manera externa de manifestar el acto juridice; la acaidn proforma
constituye en nuestro actual Codige Civil para el Dustrito Federal, ¢l derecho que tiene
cualquiera de las partes para pedir judicialmente que el contrato se otorgue en la forma
establecida por la ley.

Esta llamada accién proforma se encuenira reglamentada cn los articuios 1833 y 2232
del citado ordenamiento; y para efectos de andlisis serdn citados.

"Art. 1833.- "Cuando la ley extja determinada forma para un contrato, mientras que éste.
no revista esa forma no serd vahdo, salvo disposicién en contrario; pero si la voluntad de
las partes para celebrarlo consta de manera fehaciente, cuslquiera de ellas puede exigir
que s¢ dé al contrato la forma legal.”

"Art. 2232.. "Cuando la falta de forma produzeca nulidad del acro. si la volunwad de fas
partes ha quedado comstantc de una manera indubitable y no sc trata de un acro
revocable, cualquiera de los interesados puede exigir que ¢l acto s¢ otorgue en la forma
prescrita por la ley™

De lo anterior podemos deducir, que la forma tucanwenie se e considera como
requisito de validez del actor pero su falta no impide que éste sca creado. pero si es
causa de nulidad.

Al respecto, opina cl notario Bernardo Pérez Ferndndez del Castillo lo siguiente,
"Estos articulos protegen los ideales de cquidad y justicia, pucs si la voluntad ha sido
manifestada por los contratantes, aunque no se haya entregado ¢l objeto del contraro,
éste produce prowvisionalmente sus efcctos, da derccho a sausfacer los requisitos de
formalidad establecidos por 1a ley y evita que la sancién vaya mis alla del derccho que se

122

protege’.

Por su parte, ¢l Licenctado Ramén Sanchez Medal arcumenta, que la accion pro

'** Berecho Notarial..op.cit.p.86

14



forma "Es una aplicacién del principio de la conservacién del contrato que se acoge
también en otra parte como una regla general dentro de la teorfa general del contrato;
ademds esta mnovacién no implica ninguna contradiccién porque si una de las partes
demanda judicialmente la nulidad del contrato, 1a otra parte, al ser emplazada a juicio,
puede reconvenir el otorgamiento de la formalidad omitida, en cuyo supuesto debe
prevalecer esta ditima accién frente a la primera por respecto al mencionado principio
de la conservacién del contrato y también al principio de que nadie puede ir contra sus
propios actos "adversum factuni suun quis venire non potest”; pero si dicho demandado no
reconviene ¢l otorgamiento de la forma, con su actitud pasiva y omisa, se conforma
practicameitte con dicha puldad (en forma similar a la vieja "in jure cessio"), y se
configura entonces en ¢l fondo una retractacién o revocacién del contrato por parte de
los dos contratantes: por parte del contratante que demanda, al ntentar la accién de
nulidad relativa por fatta de forma, y también por parte del otro contratanie por virtud
de su conformidad ticia a virtud de que no reconvino o intents la accién "proforma.
En este dltimo caso, pues, aunque procede la accién de nuhidad no se quebranta ni el
principio de la conservaaén del contrato ni tampoco ¢l principio de que nadie puede ir
contra sus propios actcs, toda vez que tiene entonces aplicacién otro principio en el
sentido de que el contrato que nace por mutuo consentimicnto, puede también
deshacerse o revocarse por mutuo disenso™>

En consecuencia, si la parte demandada no rcconvienc ¢l otorgamiento con la
formalidad dcbida, se estd conformando con ia anulacién del contrato; y el juez puede
declarar la nulidad del contrato cuando la parte dernandada no hace valer la accién
proforma; ademds que los contratos viciados por falta de forma pudieran wvaler
plenamente; ya que se produce la nulidad relativa. El contrato se puede convalidar
gjerciendo la accién proforma de acuerdo a los términos del articulo 27 del Codigo de
Procedimientos Civiles que expresa:

El perjudicado por falta de ttulo legal, tenc acadn para exigir que ¢l obligado le
extienda ¢l documento correspondiente”.

4.3 LA FORMAEN EL CONTRATO DE COMPRAVENTA

LI Codigo Cuvil para i Distnte Federal manifiesta fo siguiente en ¢l artfeulo 2316 que a
la letra dice:

" De los Contratos Cn 1fes..ob c1t, . pp.o5 1 66



"El contrato de compra-venta no requiere para su validez formalidad alguna especial.
sino cuando recae sobre un inmueble”,

De lo anterior, se desprende que [a ley no exige una manera especial en los contratos de
compraventa de bienes muebles para que se exterionce el consentimicnto y por lo tanto
la forma para el contrato es hibre y no impuesta; ademds puede celebrarse en escritura
publica, en documento privado con © sin testigos, en forma verbal o por actos o
CIFCUNSIANCIAs que Necesariamertte SUPONEAN ese COTSENtimienta.

Sin embargo tratindose de compraventa de bienes inmuebles estos si son formales, en
virtud que la fey siempre exige una formalidad determinada e impuesta para su validez.

El Licenciade Bernardo Pérez Ferndndez del Castillo considera los siguientes
puntos, cuando se trata de biencs inmuebles, estos se pueden celebrar:

1.- En contrato privado celebrado ante dos testigos v ratificadas firmas ante notario,
p S

jucz competente o Registro Pablico de la Propiedad; asi lo cstablecen los siguientes

articulos:

Art. 2317.- “Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor de avaldo no exceda al
equivalente a trescientas sesenta y cmco veces el salarto minimo general diario vigene
en ¢l Distrito Federal en el momento de la operacion. y la constitucién o transrision de
derechos reales estimados hasta la misma cantidad o que garanticen un crédito no mayor
de dicha suma, podrin otorgarse en documento privado firmado por los contratantes
ante dos testigos cuyas firmas sc ratifiquen ante notario, Juez competente o Registro
Piiblico de la Propiedad.

Los contratos por los que ¢l Gobicrno del Distrito Federal enajene terrenios o casas para
la constitucién del patrimonio familiar o para personas de escasos recursos econdmicos,
hasta por el valor m&ximo a que se refiere el parrafo anterior, podrdn otorgarse en
documento privado, sin los requisitos de testigos o de ratificacién de firmas.

En los programas de regularizaciéu de la tenencia de 1a ticrra que realice el Gobierno del
Distrito Federal sobre inmucbles de propicdad particular, cuyo valor no rebase ¢l que
schala el primer pédrrafo de este articulo, los contratos que se celebren entre las partes,
podrdn otorgarse en las misimas condiciones a que se retiere el parrafo anterior.

Los contratos a que se refiere el parrafo segundo. asi como los que se otorguen con
motvo de los programas de regularizacion de Ta renencia de Ia tierra gue realice of
Gobierno del Distrito Federal sobre inmucbles de propiedad paracular, podran también
otorgarse en ¢l protocolo abicrto especial a cargo de los notarios del Distrito Federal,
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quienes en ¢sos casos reducirdn en un cincuents por ciento las cuotas que correspondan
conforme al arancel respectivo”.

"Art. 2318.- Si alguno de los contratantes no supicre escribir, firmard a su nombre y a su
ruego otra persona con capacidad legal, no pudiendo firmar con ese cardcter ninguno de
los testigos, obscrvindose lo dispuesto en el pirrafo segundo del articulo 1834."

"Art. 2319.- De dicho instrumento se formarén dos originales, uno para ¢l comprador y
otro para of Registro Pablico.”

2.- Cuando el valor del inmueble exceda a trescientos sesenta y cinco veces el salario
minume, se realiza en escritura pablica; asl lo prevén los siguientes:

"Art. 2320.- Si ¢l valor de avaldo del inmueble excede de trescientas sesenta y cinco
veces el salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal en ¢l momento de
la operacion. su venta se hard en escritura piblica, salvo lo dispuesto por el artfculo
2317

"Articulo 2321.- Tratandose de bientes ya inscritos en el Registro y cuyo valor no exceda
de trescientas sesenta y cinco veces el salano minimo general diario vigente en ¢l
Dhstrito Federal en el momento de la operacidn, cuando la venta sea al contado podra
formalizarse, haciéndola constar por escrito en el certificado de inscripcién de propiedad
que ¢l registrador tiene obligacion de expedir al vendedor a cuyo favor estén inscritos
los bienes.

La constancia de la venta serd rasticada ante ol registrador, quien tienc obligacién dc
cerciorarse de la idenadad de las partes y de la autenuedad de las firmas, v previa
comprobacion de que estdn cubiertos los impuestos correspondiente a la compraventa
rcalizada en esta forma, hard una nueva inscripcién de los bienes vendidos en favor del
comprador”.

Cabe citar que esta disposicién no se expresa cual cs ¢l documento que va a servir de
titulo de propicdad. En nuestra opinién ¢l titulo de propicdad sers ¢l certificado de
mscripeion firmado y ratificado ¢ inscrito en el Registro Pablico de fa Propiedad.

Asi como también, el registrador hard una nueva inscripcién del nombre del adquiriente
después de que las partes ratifiquen ante ¢l, las firmas puestas en la anotacién, previa
identficacion de los otorgantes y después de que se cerciore que se han cubierto los
UNpUCstos que cause la operacién.

Ramén Sdnchez Medal, dice : -~ ..dicho procedimiento no ha temdo aplicacién
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>ractica; si bien los certificados de participacién inmobiliana, podrian aprovechar este
nedio de circulacién cambiaria de inmuebles”'*

‘Por 1o ambiguo de su regulacién este tipo de transmisién, conocida como “venta por
:ndoso”, produce inseguridad juridica, pues al certificado de gravimenes se le
zomparard con un tftulo de crédito que sc puede endosar en propicdad, ratificando fas
Armas ante el registrador”'®

Finalmente, si s¢ desea que el contrato de compraventa surta ¢fectos contra terceros, se
debe inscribir en ¢l Registro Pablico de la Propiedad, no obstante que dicha inscripcidn
10 es una formalidad; asi lo prevé el articulo 2322:

‘La venta de bienes raices no producird efectos contra tercero sino después de registrada
>n los términos prescritos en este Codigo”.

Del texto anterior, podemos argumentar que tormando en consideracién la conveniencia
y necesidad social de que los bienes raices se encuentren inscritos en el Registro Pablico
dc 1a Propiedad como medio de mformacion publica de ciertos actos juridicos, respecto
1 la situacién yuridica de los bienes a los que se reheren, result légico que la venta que
debiendo haberse inscrito no la ha sido, no puede producir efectos en perjuicio de
quicnes con fundamento en los datos del Registro reputaban como propictarios al que
aparece inscrito como tal en el Registro Publico de la Propiedad.

4.4 NATURALEZA JURIDICA DE LA ESCRITURA DE
COMPRAVENTA.

La cscritura pablica que cleva el contrato a la torma debida. En primer lugar, hay que
distinguir en otorgar en escritura pablica, protocolizar y ratificar un contrato.

Cuando el notario hace constar un contrato en la forma notarial. no estd ratificando una
firma , certificando un hecho, protocolizando un documento |, sino estd constituyendo
1n contrato o acto juridico, [o esta moldeando, dandole las formalidades establecidas por
2 lcy, se responsabiliza de su actuacién; da fe de conocimiento, de capacidad y de la
manifestacién de voluntad de las partes. Pucde o no estar precedido de un contrato

*'Openp122
= Péres Fernandes .op.cit p 108
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Este nuevo otorgamiento, no es ratificacién del antertor, tampoco protocolizacion,
porque por la naturaleza juridica de estos actos no se estd convalidando ¢l contrate. Ea
cambio con la firma en escritura piblica, el contrato se esti otorgando de acuerdo con la
forma establecida por la Ley, si se estd convalidando.

Lo anterior se funda en la naturaleza juridica de los instrumentos acta notarial y
escritura pablica. Asf como la protocolizacién y la ratificacion.

Cuando el Notario hace constar un acta se concreta a relacionar 1os hechos, sin entrar al
anslisis del fondo. En cambio al escriturar examina el Perecho, da fe del conocimiento y
capacidad de las partes y éstas otorgan su consentimiento ante notario; ¢stos elementos
configuran la naturaleza de 1a escritura publica.

El Notario al hacer constar un acto juridico ent una escritura, conforme al articulo 102
de la Ley del Notariado, deberi analizar ¢l fondo contractual del documento examinar
los documentos que exhiben las partes y determinara s{ les asiste el derecho vy si el
contrato que pretenden celebrar tiene fundamento legal, las partes manifestarin su
consentimiento y expresaran estar de acuerdo con el contenido de la escritura; el notario
deberd asegurarse de la identidad de los otorgantes, de que tienen capacidad legal, que
les leyé la escritura y explico el valor y consecuencias legales de su contenido. v que los
comparecientcs otorgaron la escritura en la fecha que firmaron.

El elevar un contrato a 1a forma legal no es protocolizar, porque esto es “agregar at
apéndice” o transcribir en el protocolo, por medic dc un acta y lo que la ley exige
respecto 2 los contratos en su otorgamiento en escritura piblica (Art.136 y 137 de 1a Ley
del Notariado).

La protocolizacién sélo prucba la fecha en que se entrega el documento al notario.
quien levanta un acta y la incorpora al apéndice del protocoto.

Elevar un contrato a cscritura piblica tampoco es ratificar puesto que el hecho de
rattficar es hacer constar por ¢l notario la autenticidad de una firma por medio de la fe
de conocimiento respecto de la persona que lo suscribtd, y la declaracién de la misma de
scr propia, sin que ¢l notario haya intervenido en la redaccién y contenido del
documento.
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Yoctrina relativa a la naturaleza juridica de la escritura que da forma a un
cto juridico informal.

. El instrumento piblico como medio de prueba.

08 seguidores de esta doctrina sostienen que el instrumento por el cual se da forma a
in acuerdo previo, es tnica y exclusivamente un medio de prueba de la celebracidn del
nterior. La relacién juridica nace por el simple consensualismo. sea expresado en forma
erbal o escrita y surte todos sus efectos legales aunque no scan establecidas todas las
ormalidades de ley. De esta manera el contrato existe, ¢s vilido, pero no se puede
robar.

. La “renovatio contractus™.

.a teorfa del procesalista alemin Degenkolb, supera a la teoria del medio de prueba (
orma ad-probationem). Considera que con la existencia de un convenio preliminar y
onsensual y ¢l posterior otorgamiento del documento pubhcao. este dltimo queda como
i contrato reproductor o reproducido. Es la doctrina de la renovatio contractus.  Este
utor sostienc que si el contrato otorgado en instrumenio pdblico contradice ¢l
onvenio preliminar, prevalece el contenido de este dlume. = El contrato reproductivo
mplica, por voluntad de las paries, una fusién de los matenales del primer acuerdo, una
jucva prestacion de consentiniientos y una refundicién de las declaraciones de voluntad

. Doctrina Ecléctica .

El profesor Meycr, adopta una posiaidn intermedia. Es la doctrina ecléetica. Su opinién
s que "el documento reproductivo es probatorio, en cuanto diverja”.

l. Un solo contrato con doble forma.

2 clevacion a las formalidades cstablecidas por la ley, no solo sirve como medio de
rucba, sino también para lograr claridad y certeza. Es una declaracién de verdad. Son
los formas de un solo acto .“Un negocio no puede tener mas de una voluntad ni més de

na causa, madluple encarnacién del negocio.”

“n conclusién para Carnelutti ¢l segundo contrato es una nueva forma que da eficaciay
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claridad probatoria.

5. Contrato de fijacién juridica.

Fl menctonado autor, al referirse 2 la doctrina de Siegel, que se ha denominado
“contrato de fijacién juridica”, analiza dos aportaciones de este jurista que €l considera
fundamentales: “el contrato de fijacién juridica” y “la situacién del contrato primario
frente al conrato definitivo™.

Contrato de fijacion juridica . Con el nuevo contrato se busca asegurar las relaciones
juridicas contra posibles excepciones. Fste contrato no es un medio de prueba, pero
ampoco €5 una nueva causa independiente de la obligacién. Las partes al contratar lo
que buscan es la firmeza juridica.

Acuerdo primario como causa del contrato de fijacién. En este aspecto sigue la distincién
entre negocio causal y negocio de ayuda. “El acuerdo primario de las partes aparece
como negocio causal: para realizar este negocio causal sirve €l negocio auxiliar o de
ayuda, el negocio de cumplimiento, por ¢iemplo el pago. En el caso presente sc
introduce un estado intermedio. que frente al negocio causal tiene la cualidad de
negocio auxiliar y cstd destinado para preparar ¢l cumplimicnto pontendo ¢n claro el
contenido del cumphimicnto.”

0. Doctrina de Rafae{ Nafez Lagos.

En ella sc analiza la eseritura como negoao de cumplimicento. Cuando la ley cxige
escritura publica, las partes estdn facultadas para pedir reciprocamente el camplimicnto
de esta obligacién legal. En este caso, respecto del acuerdo previo que obliga y vale en
caso de incumplimicnto, el otorgamiento de escritura es el cumplimiento de llenar una
forma juridica determinada. “El otorgamiento de la cscritura ¢s cumplimiento, y pot
tanto la extincién, de una obligacién de hacer.”

Pcro ademss, la causa de otorgar la escritura publica puede emanar no de la ley, sino de
un pacto previo entre las partes. En este caso la escritura serd pago o cumplimiento de
una obligacién contractual ¢n vez de legal. Este autor sc centra en ¢l problema de
determinar fa naturaleza juridica del cumplimicnto de la obligacién legal o contractual
de otorgar escritura piblica. “Establece que esta obligacién ¢s de hacer, que obliga no
s6lo a lo esurictamente pactado, sino a todas las consecuencias que seguin la naturaleza
ded facere sean exigidas por la buena fo, el uso o da ley. Por la buena fe y el uso, [as partes
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enen que colaborar en el cumplimiento de su obligacién. Por la ley, tienen que
ometerse a la legislacién notarial “.

“onsidero que en la mayorfa de las ocasiones [a teorfa que se aplica es la renovario
HEractys.

n la prictica se presentan dos situaciones :

1y Cuando la escritura coincide con el contrato privade;
2) Cuando exuste divergencia.

‘n el caso de tener el mismo contenido, se trata de una fyjacién del contrato, pues la
scritura, como medio de prueba, da seguridad al acuerdo de las partes, y satisface el
equisito legal de forma, purgando el vicio que producfa su invalidez. Esto es porque fa
scritura coincide con el contrato, tanto en la redaccion como en el contenido.

“onsidero que en derccho positivo mexicano en ocasiones funciona la teoria de fijacién
el contrato y en otras, la renovatio comtracius, con base en ia aplicacién de unas
lisposiciones del Codigo Ciwil vigente.

os articulos 1833 y 2232 del Codigo Civil. cstablecen dos supuestos. En el primero
leclara que el contrato que no tenga las formalidades de ley. no <cra vilido.

\demnds, se dijo con antelacién que ¢l Cédigo Civil, toma en cuenta ¢l consentumiento
juc hayan expresado las partes para producir consecuencias juridicas, de tal manera que
e perfeccionan por la solo expresién de éste. Pero. para algunos contratos serd necesaria
na forma determinada y ¢l contrato sc perfeccionard cuando sc otorgue con los
ormalismos de ley. La forma ¢s considerada por ¢l Cédigo Civil como un clemento de
ralidez del acto juridico. Por tanto, cuando ¢l courtrato carece de las formalidades legales
yuede invalidarse y declare la nulidad relativa.

] segundo de los supuestos de los articulos que nos ocupan, ¢s la posibilidad de exigir
jue se otorgue el contrato en la forma legal para que la voluntad de las partes conste de
nanera fehaciente.

in otros Wrminos, hay una obligacion de hacer, consistente ¢n otorgar e! contrato de
icuerdo con fas tormalidades estableaidas por 1a ley. obligacién para ambas partes.

’cro ademis, si no cumple con esta obligacion de hacer, judicialmente puede pedirse la
jecucion forzosa. Y, en caso de ser renuente ¢ contratante compelido, firmard el juez
:n rebeldia.



45 DOCUMENTOS PREVIOS QUE REQUIERE EL NOTARIO
PARA LA FORMALIZACION DEL CONTRATO DE
COMPRAVENTA.

Para el otorgamiento de una escritura ptblica 6 de un contrato de compraventa, que
contenga la transmision de un inmueble, el notario debe de tener o recopilar una serie
de docamentos previos que en el orden de importancia son los siguientes:

1. Certificado De Libertad De Gravamenes

Este documente debe ser solicitado al Registro Pablico de la Propiedad, cuya finalidad
es ia de garantizar al adquiriente o en su caso, al acreedor hipotecario que €l bien objeto
de la venta se encuentra libre de gravamen y limitaciones.

Ademis el Cédigo Civil establece una prelacién especial (Art. 3016) y dispone que ¢f
certificado de libertad de gravimenes surte efectos de primer aviso preventivo, respecto
de la operacién que pretenda realizarse, sicmpre y cuando tenga las sigmentes
Menciones:

1.-  Nombre de los Contratantes:
2.~ Operaci6n y Finca de que se trate; y
3.~ Antecedente Registral

Certificado De Gravémenes
El articulo 3016 del Cédigo Civil nos dice al respecto :

“Cuando vaya a otorgarse una escritura en la que se declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o poscsién de bienes raices, o
cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo sea inscribible, el notario o
autoridad ante quien se haga ¢l ororgamiento, deberd solicitar al Registro Publico
certificado sobre la existencia o inexistencia de gravimenes en relacién con la misma. En
dicha solicitud que surtird efcctos de aviso preventivo debers mencionar Ia operacion y
finca de que se trate, los nombres de los contratantes y ¢l respectivo antecedente
registral . El registrador, con esta solicitud y son cobro de derechos por este concepto
practicard inmediatamente la nota de presentacién en la parte respectiva del folio
correspondiente. nota gque tendrf vigeneia por un érmmoe de weine dive naturales a
P e 1 fechade prexentacion de la soncrud.
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Una vez firmada la escritura que produzca cualquiera de las consecuencias mencionadas
cn el parrafo precedente, €l notario o autonidad ante quien se ovorgd dard aviso
preventivo acerca de la operacién de que se trate, al Registro Publico dentro de las
cuarénta y ocho siguientes y contendrs ademds de los datos mencionados en ¢l parrafo
anterior, la fecha de la escritura y la de su firma. El registrador, con el aviso citado y sin
cobro de derecho alguno practicardi de inmediato la nota de presentacion
correspondiente de la fecha de presentacién del aviso. Si éste se da entro del término de
treinta dias a que se contrae el parrafo anterior sus efectos preventivos se retrotraerin a
la fecha de presentacién de la solicitud a quc se refierc ¢l mismo pérrafo; en caso
contrarto, s6lo surtird efectos desde la fecha en que fue presentado y segin el ndmero
de entrada que le corresponda.

S1 el testimomio respectivo sc presentare al Registro Pablico dentro de cualquiera de los
términos que sefialan los dos pérrafos anteriores, su inscripcién surtird efectos conrra
tercero desde la fecha de presentacion del aviso y con arreglo a su ndmero de entrada. S1
el documento se presentare fenecidos fos referidos plazos, su registro sélo surtird efectos
desde la fecha de presentacion.

St el documento en que conste alguna de las operaciones que se mencionan en el
pirrafo primero de este articulo fuere privado. deberd dar ¢l aviso preventivo. con
vigencia por novenra dias, ¢l notario, o el jucz competente quc sc haya cerciorado de la
autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes, en cuyo caso el mencionado
aviso surtitd los mismos efectos que el dado por los notarios en ¢l caso de los
instrumentos puiblicos. St el contrato se ratificara ante el registrador, éste deberd
practicar de inmediato el aviso preventivo a que este precepro se refiere”.

2. Boletas Del Impuesto Predial y Por Servicio De Agua.

Cabe mencionar que la propicdad 6 posesion de vn bien rafz causa contribuctones que
van a cubrirse bajo ¢l nombre de impuesto predial, y que viene stendo un impuesto
local; ademads “permite saber quién es el titular o poseedor, situacién que se deriva del
c¢mpadronamiento o de los avisos que da el notario cuando entera ¢l impuesto de
adquisicién de inmuebles™'®

Asimismo, de¢ fa citada boleta sc deriva el valor catastral que puede observarse bajo 2
criterios: con base en el valor fisico o con base ¢n el valor de capitalizacién de rentas; de
tal sucrte que la ley estipula como sujetos del impuesto a los propictarios o poscedores
de predios urbanos y rasticos. El Cédigo Financicro del Distrito Federal en el articulo
148 que reza lo siguiente:
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Articulo 148.- Estdn obligados al pago del impuesto predial establecido en este capftulo
las personas fisicas y las morales que sean propietarias del suelo o del suelo y las
construcciones adheridas a él, independientemente de los derechos que sobre las
constracciones tenga un tercero. Los poseedores tamnbién estardn obligados al pago del
impuesto predial por los inmuebles que se posean, cuando no se conozca al propietario
o cl derecho de propiedad sez controvertible.

Los propietarios de los bienes a que se refiere el pdrrafo anterior y en su caso, los
posecdares deberdn determunar y declarar el valor catasteral de sus inmucbles, aGn en ¢l
caso de que se encuentren cxentos del pago del impuesto predial.

La declaracion a que se refiere el pirrafo anterior, se presentard en los formatos oficiales
aprobados ante las oficinas autorizadas, durante los dos primeros meses de cada aflo, asi
como en los supuestos y plazos a que se refieren los articulos 149, fraceion I y 154 de
este Codigo.

Es obligacién de los contribuyentes calcular el impuesto predial a su cargo.

Cuando en los términos de este Codigo haya enajenacién, el adquirente se considerars
propietario para los efectos de este impuesto.

Los datos catastrales, cualesquiera que éstos sean, solo producirdn efectos fiscales o
catastralcs.

Ahora bicn, por lo que respecta a los derechos por servicio de agua. el articulo 197 del
mencionado Cédigo Financicro, establece:

"Las personas fisicas y las morales que usen o aprovechen agua residual tratada que
sumimustre ¢l Distrito Federal en ¢l caso de contar con excedentes, asi como agua
potable proporcionada por ¢l mismo Distrito Federal... pagard derechos conforme a las
siguientes cuotas...

En ¢l caso de tomas cn el inmueble, los derechos correspondientes deberdn pagarse por
bimestres naturales a partir del mes de enero de cada afio, dentro de los veinte dias de
calendario siguicnies, ante las oficinas autorizadas; en los demés cascs, bos .dercchos
dcberin pagarse anees de la prestacién del servicio respectivo.

3. Avalao Bancario 6 por Institucién.

El avaltio ¢s ¢l documento en ¢l cual s¢ determina el valor 0 estmacidn de una cosa en



finero.
El Cédigo Civil para el Distrito Federal toma en cuenta el avalio al determinar que:

Art. 2320.- Si el valor de avaldo de inmueble excede de trescientos sesenta y cinco veces
el salario mimmo general diario vigente en el Distrito Federal en el momento de la
operacion, su venta se hard en escritura publica

Sin embargo, en virtud de que los avaldos han sido motve de constantes cambios en
cuanto su necesidad y vigencia, en la actualidad se rigen conforme al articulo 158 del
Cédigo Financiero. Para que el avaldo surta efectos necesita ser practicado por persona
o institucidn autorizada por el Gobierno del Distrito Federal.

4to. Certificado de Zonificacién. ( Reglamento de la Ley de Desarrolio
Urbano del Distrito Federal ).

Contorme a lo que establece ¢l citado reglamento existen tres tipos de certificaciones :

1.- Certificacién de zonificacién para su uso especifico;
2.~ Certificacién de zonificacion para usos del suelo permitido; v
3.- Certificacion de acreditacion de uso del suelo por derechos adquiridos.

En los primeros sc hace constar si un uso especifico cstd permutido o prohibido para
determinado inmucble, y en los segundos, cuidles son todos los usos del suelo
permitidos para el mismo; las ceruficaciones de acreditacién de uso del suclo por
derechos adquiridos, tienen por objeto reconocer cuiles son los derechos de usos del
suelo quc tienen los propictarios o poscedores de un inmucble, edificacién o
instalacién, con anterioridad a la entrada en vigor de los planes o los Programas. (art. 33
Reg, de la Ley de Desarrolio Urbano del D. F.).

Los interesados en obtener las certificaciones, deberin presentar su solicitud
debidamente firmada ante el Registro, la cudl deberd contener :

I Los datos y documentos siguientes :
a). Nombre, denominacién o razén social del o de los solicttantes y, en su caso.
del representante legal, seiialando su registro federal de contribuyentes, para lo
cual se agregardn los documentos que acrediten su personalidad,
bY). Domuethio para ofr y recibir notificaciones:
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c). Domicilio del inmueble 2 que se refiera la solicitud, sefialando cudl es la
delegacién del Distrito Federal que le corresponde ;

d). Croquis de ubicacion y superficie del predio de que se trate;

¢). Comprobante de pago de los derechos correspondientes;

£). Copia de la boleta predial actualizada, v

g). Copia de una identificacién oficial.

II. En el caso de las certificaciones de acreditacién de uso del suelo por derechos
adquindos, adicionalmente se deberd presentar copia de la docurnentacion oficial
que haga constar el uso respecto al cual se pretenden acreditar devechos
adquindos. (art. 34)

Las certificaciones de zonificacién tendrin una vigencia de dos afios para ejercer el
derecho que confieren, a parir del dia siguiente a la fecha de su expedicion. Ejercido et
derecho conferido, no serd necesario obtener una nueva certificacién a menos que se
modifique ¢l uso.

Las ceruficaciones de acreditacién de uso del suelo por derechos adquiridos tendrin
vigencia indefinida. (art. 33)

Ademds, el Registro expedird las certificaciones de zonificacién y las de acreditacién de
uso del suelo por derechos adquiridos, dentro de dos y siete dias hdbiies
respectivamente, contados a partir del dia siguiente a la presentacién de la solicitud.

Los documentos que deban crntregar los particulares al realizar tramites ante las
dependencias y entidades del Gobierno del Distrito Federal sc remitiran en original o en
copia certificada de la autoridad que la expidié, acompanados de una copia simple a fin
de que esta dltuma se coteje con los primeros. los que se devolveran al interesado. (arts.
36y 37).

Una vez que el notario retine dichos documentos procede a realizar ef estudio téenico
Juridico de la escritura pablica a elaborar y que serdn analizados con detenimiento en el
siguicttc punto.

4.6 ELABORACION DE LA ESCRITURA DE COMPRAVENTAY
SU AUTORIZACION PREVENTIVA.

Sin duda alguna la escritura es ¢l documento original asentado en ¢l protocolo por
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nedio de la cnal se hace constar un acto jurfdico v que lleva la firma y sello del notario;
demds para determinar el contenido, lenguaje y formulas de estilo al elaborarse vna
scritura, el notanio debe tener en cuentz las disposiciones aplicables de la citada fey del
wtariado, ¢l Cédigo Civil y de otras leyes para elio necesita revisar de manera
ninuciosa el nstrumento o instrumentos notariales que en la jerga notarial se le conoce
omo antecedente es decir los documnentos y determina fisica y juridicamente el objeto
lel contrato ya que en cumplimiento a lo que dispone la Ley del Notariado {Art. 102) €l
10tario requiere tener a la vista cuando menos el gltimo titulo de propiedad, de esta
nanera ¢l notaric en primer instancia indicard ef proemio de f2 escritura- ésta consiste
n establecer el acto juridico o contrato a la elaborar, "la obra que va a realizarse”.

\ continuacién presento un ¢jernplo modelo de proemio:

"1 el Distrito Federal, a 15 de enero del dos mil uno, Yo....... notario....... de esta
tudad, hago constar EL CONTRATO DE COMPRAVENTA, que celebran de una
arte y como VENDEDOR el sefior y la otra como
~OMPRADOR el sefior de conformidad con los antecedentes
7 cldusulas que a continuacién se detallan;

E] fedatario conmitantemente atiende o revisa la capacidad de los otorgantes, si es un
1ombre propio o a través de apoderados que llegan a comparccer; sf es en este dltimo
aso revisard el mandato o poder que fa exhiben al notario y sf el instrumento contiene
acultades de domunio podrin realizar la COMPRAVENTA que s¢ esta preparando.
salvo el caso de las personas morales que ticnen como objeto la comercializacién de
vienes inmuebles - bastard que el apoderado tenga facultades administrativas - hecho lo
interior el fedatario procede a narrar los antecedentes; esto es - describir y acentar ¢l
yrigen Gltimo del inmueble a transmitir, seflalando sus superficies, medidas vy
~olindancias- revisando que ¢l titular registral sca el mismo que aparece en el certificado
1c libertad de gravimencs y en ¢l titulo o tftulos que se estan relacionando.

Una vez hecho lo anterior y establecidas las cldusulas, que conticnen la manifestacion de
voluntad de las partes, que ha sido mterpretada y redactada por ¢l notario, en donde
sjerce su actividad creadora como abogado y perito en derecho, el notario autoriza
preventivamente la escritura de conformidad con el articulo108 de la ley del Notario
que reza lo siguicnte:

'Antes de que la cscritura sca firmada por los otorgantes, éstos podrin pedir que se
hagan a cllas las adiciones o variaciones que estimen convementes, cn cuyo caso ¢l
notario asentard los cambios y hard constar que dio lectura y que explicd, de proceder
eloasu juicto, las consecucencias legales de dichos cambios.



El Notario cuidari en estos supuestos, que entre la firma y la adicién o variacién, no
queden espacios en blanco”.

Inmediatamente después de gue haya sido firmada la escritura por todos los otorgantes,
y por los testigos e intérpretes, en su caso, serd autorizada preventivamente por el
notario con la razén "ante mi", su firma y su sello.

Cuando la escritura no sea firmada en el mismo acto por todos los comparecienzes,
siempre que no s¢ debe firmar en un selo acto por su naturaleza o por disposicion legal,
el notario 1rd asentando solamente ¢l "Ante mi". con su firmna a medida que sea firmada
por bas partes y cuando todos la hayan firmado imprimird ademias su sello, con todo lo
cual quedard autorizada preventivamente,

De csta manera, cuando se han efectuado los requisitos legales de conformidad con et
articulo 110 que dice:

"El notario deberd autorizar definitivamentie la escritura, cuando se le haya justificado
que se ha cumplido con todos los requisitos legales para ello. La autorizacion definitiva
contendrd la fecha, 1a firma y el sello del Notario”.

Cuando la escritura haya sido firmada por todos los comparecientes y no exista
impedunento para su autorizacién definitiva, el notario podré hacerlo de inmediato, sin
necesidad de autorizacién preventiva.

El notario asentard la autorizacion definitiva inmediatamente después de la nota
complementaria en la que se indicare haber quedando satisfecho el dltimo requisito para
¢sa autorizaadn,

En caso de que ¢l cumplimiento de wodos los requisicos legales, 3 que sc alude en el
primer parrafo de este articulo, tuviere lugar cuando el libro de protacolo o los folios
donde conste la cseritura relativa estuvieren depositados en el Archive General de
Notarias, su titular pondri ¢l instrumento relativo razén de haberse cumplido con todos
los requisitos, la que se tendré por autorizacién definitiva.

Finalmente ¢l notario autorizard y certificara definitivamente la eseritura.

Con posterioridad y dentro de Jas 48 horas sigutentes a la eseritura pablica, ¢l notario
deberd dar aviso al Registro Piblico de la Propicdad, del segundo aviso preventivo de
acuerdo con lo que establece el articulo 3016 del Cédigo Civil.

Cabe mencionar, que este segundo aviso preventivo tiene cfectos retroactivos 2 la fecha
de prescnacidn del primer aviso, sicnpre y cuando este segundo aviso ingrese al
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sgistro Pablico de fa Propiedad dentro de treinta dfas siguientes a la presentacidn del
imero.

ira que se produzcan estos efectos retroactivos en lo que se refiere a la operacitén
gistrable el notario deberd presentar el testimonio de la escritura respecuva dentro de
s novenia dias siguientes a la presentacién del segundo aviso; que deberd contener:

Los nombres de los interesados:

La operacién celebrada;

La finca de que se trata;

Namero y fecha de la firma de la escritara; y
Los antecedentes registrales.

Ui e

iste aviso consiste en establecer un orden de prelacién de S0 dias, términe en que el
wotario deberd presentar el testimonio de la escritura consignada al Registro Pablico de
2 Propiedad con lo gue surtird efectos conera terceros.

Art. 3017~ La jnscnipeidn definittva de un derecho que haya sido anotado previamente
wrtird sus efectos desde la fecha en que ta anotacion los produjo”.

4.7 REQUISITOS POSTERIORES A LA FIRMA DE LA
ESCRITURA

Cuando ¢l notario autoriza prevenuvamente, de acucrdo al anterior punto el
mstrumento para quc pucdan ser exigibles los derechos y obligaciones que contienc, es
decir hay objetos y consentimiento expresado ante la Fe del Notario, surgen una seric
de requisitos que en la practica se dan y son posteriores a la firma de la escritura, estos
SOI:

1. Presentar segundo aviso preventivo

2. Sc genera el crédito fiscal y empiezan a correr los €érminos para la liquidacién y pago
de los impuestos,
Tratindose de una compraventa de un bien inmueble s¢ causan los siguientes
impuestos: sobre la renta, adqusicién de bienes inmuchles y cuando proceda, ¢l
impucsto al valor agregado y de Traslado de dominio.

3. Expedir testimonio; conforme al art. 149; ¢l notario autoriza ¢l wstintonio con su
firma y su selio.

4. Inscribir al Registro Puablico de la Propicdad y del Comercio,

130



5. Asemtar los datos registrales en el protocolo; y
6. Finalmente hacer entrega al particular del instrumento notarial.

4.8 IMPUESTO SOBRE LA RENTA POR ENAJENACION YPOR
ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES.

El presente estudio se linutard a elaborar un andlisis del 1impuesto sobre la renta que
causan las personas fisicas cuando se celebran contratos de compraventa de bienes
inmucbies.

La actual ley del Impuesto sobre la renza. entré en vigor el 1° de enero de 1981 y que a
través del transcurso del tempo ha sufrido diversas modificaciones; siendo sus
principales elementos los siguientes:

El sujeto activo ¢s el atular del Derecho con contenido econdmico, es decir el Estado
Mexicano (Federacion) toda vez que se trata de un impuesto de cardcter federal, por lo
tante corresponde su recaudacion a la Federacidn, representado juridicamente por el
tisco encargade de vigilar el pago espontineo de la obligacién y en caso de que este no se
realice, exigirto en forma coactiva.

En cste punto me referiné al sujeto pasivo como la persona fisica (vendedor), que
obtiche ingresos provenicntes de una enajenacion de casa habitacion.

En el impuesto sobre la renta cuando se trata de enajenacién de inmuebles son sujetos
del impuesto de acuerdo con ¢l articulo 1° de la ley del Impuesto sobre la renta las
personas fisicas en los sigumentes casos:

L~ Los residentes de México respecto de wodos sus ingresos cualquiera que sea la
ubicacién de la fuente de riqueza de donde procedan.

IL- Los residentes en el extranjero que tengan un establecimiento permanente © una
basc fija en el pafs, respecto de los ingresos awibuibles a dicho establecimiento
permanente o base fija.

HI.- Los residentes cn el extranjero, respecto de los ingresos procedentics de fuentes de
riqueza situadas en ¢! territorio nacional, cuando no tengan un establecimiento
permanente o base fija en ¢l pafs 0 enando teniendo, dichos ingresos no sean atribuibles
a CSLos.

El objeto de éste imipuesto por engjenacidn es gravar [a unlidad econdmica (ganancia)
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ntraprestacién obrenida que fijan libremente las partes por la enajenacién de un bien
mueble.

1 el caso concreto de la compraventa el objeto del impuesto es gravar el ingreso en el
trimonio que obtiene la persona fisica por concepto del precio pactado en la
iajenacion de un inmueble.

simismo, siendo el contrato de compraventa de casa habitacion, el hecho generador
:1 crédito fiscal se produce en ef momento en que ¢f comprador y el vendedor firman

escritura piblica de compraventa, si es que dicho contrato se hace constatar ante
otario o cualquier otro fedatario que por disposicién de la ley tenga funciones
otariales, ya que justamente en el momento de 1a firma de la escritura de compraventa
:spectiva es cuando se enajena o se transmite 1a propiedad del inmueble de que se trate
favor del comprador y el vendedor recibe el importe del precio; es decir en ese
romento €l vendedor recibe el ingreso.

in el supuesto de que {a operacion de compraventa se haga constar en un contrato
rivado, el hecho generador del crédito fiscal, se da en ol momento en que dicho
ontrato es firmado por las partes.

J¢ csta manera; la base gravable por engjenacidn de bienes inmuebles, serd el
esultado de disminuir al ingreso obteniendo por la enajenacidn, inclusive en crédito, las
jeducciones autorizadas por la ley, la diferencia que resulte es la ganancia sobre la cual
siguiendo el procedimiento seialado en el articulo 96 de la ley se calculard ¢l impuesto.
Los impucstos en crédito se gravardn y se calculard el impucsto hasta que realmente sean
ascreibidos.

Para los efccros de la determinacion del pago provisional. cs aplicable la tanfa del
articulo 141 de 1a ley del impuesto sobre la renta, después de seguir el procedimicento
sciialado en el articulo 99 de la propia ley, dando como resultado ¢l pago provisional.

La persona que haya obtenido ingresos por enajenacion de un bien inmueble. una vez
que haya efectuado las deducciones permitidas por {a ley, cou la ganancia que resulte asi
determinada sc calculars ¢l impuesto como sigue: la ganancia se divide enure el ndmero
de anos transcurridos entre la fecha de adquisicién y la de enajenacién sin exceder de 20
aitos; ¢l resultado que se obtenga serd 1a parte de la ganancia a 1a que se le aplica la tarifa
del articulo 141. El resultado asi obwindo se dividird entre la cantidad a la que se le
aplicé 1a tarifa y el cociente ser la tasa.

El ingreso obtenide por la enajenacion admite deducciones que al cfecinarse
determinardn fa base gravable. El ingreso por engenacién de bicnes, estard disminwdo
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con las deducciones autorizadas en la ley, que pueden efectuar las personas que
obrengan ingresos por la enajenacidn de bienes.

El articulo 97 de la ley del impuesto sobre la renta contiene las deducciones que en
forma general pueden efectuar las personas fisicas por los ingresos obteridos, tratdndose
de [a cnajenacidn de inmuebles y son:

I.- El costo comprobado de adquisicién que se ajusta en los términos del articulo 99 de

laley.

[I.- El importe de las inversiones hechas en construcciones, mejoras y ampliaciones,
cuando se enajenen inmuebles o certificados de participacién inmobiliaria no
amortizables. El importe se ajustard en los «érminos del articulo 99 de 1a ley.

MI.-Los gastos notariales, impuestos v derechos, por escrituras de adquisicién y de
enajenacién pagados por el enajenante.  Asi mismo serin deducibles los pagos
efectnados con motivo del avalido de bienes inmuebles.

IV.- Las comisiones y mediaciones pagadas por el enajenante, con motivo de la
adquisicién o de la enajenacién del bien.

La diferencia entre el ingreso por enajenacidn y las deducciones calculadas a opcién del
contribuyente segiin lo establecido en este artfculo, serd la gananaa sobre la cual,
siguiendo ¢l procedimiento sefialado en el articulo 96, se calculard el impucsto.

El costo comprobado de adquisicién, es el equivalente a la coneraprestacion que hubiera
pagade el contribuyente para adquirir ¢l bien, sin incluir los intercses mi cualquier otra
crogacién distinta a la contraprestacién pagada.

Para actualizar ¢l costo comprobado de adquisicion y en su caso ¢l importe de las
mversiones deducibles, eratdndose de inmucbles, se procede comeo sigue:

Se resta del costo comprobado de adquisicién, la parte correspondiente al terreno y el
resultado serd ¢l costo de construccion. Cuando no se pueda efectuar esta scparacion se
considerard como el costo del terreno el 20% del costo inicial.  El costo resultante se
actuahizard por ¢l periodo comprendido desde ¢l mes en que se reahizé la adquisicién
hasta el mes inmediato anterior a aquel en que se efectide 1a enajenacién. Las mejoras o
adaptaciones que implican inversiones deducibles deberdn sujetarse al mismo
tratarmiento.

Las deducciones a que se refieren las fracciones III y IV del articulo 97 s actualizarin
por ¢l periodo comprendido desde el mes en que se efectud la crogacion respectiva hasta
el mes mmedate antenor a2 aqué en gque se realice la enyenacién.
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“uando los contribuyentes efectien las deducciones a que se refiere este articulo y
afran pérdidas cn la enajenacion de inmuebles, podrén disminuir dichas perdidas en el
fio de calendario de que se trate 0 en los tres siguientes conforme a lo dispuesto en el
rticulo 97 - A de esta ley.

1 articulo 97 - A - menciona que los contribuyentes que sufran pérdidas en la
ngjenacién  de inmuebles, disminuirdn dichas pérdidas conforme al siguiente
rocedimiento: La pérdida se divide entre el namero de afios transcurridos entre la
echa de adquisicién y la de enajenacién del bien de que se trate, cuando el ndmero de
fios transcurridos exceda de diez, solamente se consideraran diez afios. FEl resultado
uc sc¢ obtenga scrd la parte de la pérdida que podréd disminuirse de la ganancia que, en
u caso se obtenga por la engjenacion de otros bienes en el afio de calendario, de los
lernds ingresos que el contribuyente debe acumalar en la declaracién anual de ese
nismo afio o de la ganancia por enajenacién de bientes que se obtenga en los siguientes
res aftos de calendano.

\ la cantidad asf obtenida se le denomina ganancia o utilidad en [a compraventa.

ara el caleulo del impuesto se seguirdn los procedimientos establecidos en la ley del
mpuesto sobre la renta en sus articulos 96 y 103.

[ articulo 96 menciona que una vez hechas las deducciones permiudas por fa fey, la
anancia se dividird entre el ndmero de afos transcurridos entre la fecha de adquisicién
Ja de enajenacion sin exceder de 20 afios, el resuliado que se obtenga serd la parte de la
anancia la que se multiplicard por la tasa del impuesto y ¢l resultado es el impuesto a
AgAT.

2l articulo 103 menciona: Los contribuyentes que obtengan ingresos por la enajenacion
lc inmuebles, efectuarin pago provisional por cada operacion, aplicando la tarifa que se
letermine conforme al siguiente pdrrafo a la cantidad que se obtenga de dividir la
anancia entre ¢l ndmero de afios transcurridos entre la fecha de adquisicion y la de
najenacién, sin exceder de 20 afios. El resultado que se obtenga conforme a  este
varrafo se multiplicard por el mismo namero de anos en que se dividié la ganancia,
tiendo ¢l resultado el impuesto que corresponda al pago provisional.

-a tanifa aplicable para el cilculo de los pagos provisionales que se deben efectuar en los
¢rmninos de cste artfculo, se determinard tomando como base [a tarifa del articulo 80,
umando las cantidades correspondicntes a las columnas relativas al limite inferior,
frnite superior y cuota t1ja, que en los términos de dicho articulo resulten para cada uno
le los mieses del afio en que se efectde fa enajenacién y que correspondan al mismo
englon identificado por ¢l por ciento para aplicarse sobre ¢l excedente del 1imite
nferor, Travdndose de los meses del mismo ano, postertores a aguél en que se ctectiic



la enajenaci6n, la tarifa mensual que se considerard para efectos de éste parrafo serd 1gual
a la del mes que se efectiie 1a enajenacién. La Secretarfa de Hacienda y Crédito Publico
mensualmente realizard fas operaciones arieméticas previstas en este parrafo para calcular
{a tarifa aplicable en dicho mes, la cual publicard en el Diario Oficial de la Federacion™”

Sin embargo, la citada ley sefiala una serie de modalidades que a continuacién cito:

2) Terreno.- En el caso de terrencs, el costo de adquisicion se actualizard por <l
periodo comprendido desde el mes en que se realizé [a adquisicion hasta ef mes
inmediato anterior a aquél en que se efectiie la enajenacion.

b) Terreno v construccion adquiridos en la misma fecha- Se ajusta el costo
comprobado de adquisicién del terreno y el de la construccion, la cual deberd
disnunuirse a la razén del 3% anual por cada afio transcurrido entre la fecha de
adquisicién y el de 1a enajenacién pero en ningtn caso dicho costo serd infertor al
20% del costo inical. El costo resultante se actualizard por ¢l pericdo
comprendido desde ¢l mes en gue se realizé la adquisicidn hasta el mes
inmediato anterior aquel en que se efectde la enajenacion. Las mejoras o
adaptaciones que implican inversiones deducibles deberdn sujetarse al mismo
tratamicnto.

Cuando no se pueda separar el costo comprobado de adquisicién la parte que
corresponde al terreno y la que se refiere a la construccidén los  contribuyentes
podrin considerar 1a proporcion que se haya dado en ¢l avaldo practicado a fa
techa de ia adquisicion del bien de que se trate, o bien se podrén considerar las
proporciones que aparczean ¢n los valores catastrales que correspondan a la fecha
de adquisicaion.

¢} Adquisicién de terrenos que no coinaden con la fecha de construccién. El
importe dc las inversiones hechas en coustruccioncs, cuando se enajencn
inmucbles, sc actualiza en los términos del articulo 99 de la ley dei impuesto
sobre la renta. Para actualizar el costo comprobado de adquisicion y de las
inversiones deducibles, se resta del costo comprobado de adquisicion la parte
correspondiente al terreno y el resultado serd el costo de construccion. Cuando
no se¢ pueda efcctuar csta separacién se considera como costo del terreno el 20%
del total.

De!l importe total de la operacion se scparard ¢l precio de enajenacion, ranto del
terreno como de la construccion. Se obtendrs por separado 1a ganancia relauva al
wrreno y a la construcaion, calculada conforme al articulo 97 de la ley.
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d)

Tratindose de deducciones que no pueda identificarse si fueron efectuadas por el
terrenc © por la construccién se considerarin hechas en relacién con ambos
conceptos en la proporcién que les corresponda conforme al precio de
enajenacion. Las ganancias obtenidas conforme a lo anterior se dividirdn entre ¢l
namero de adquisicidn y construccidn, respectivamente y la de enajenacién; la
suma de ambos resultados serd Ia parte de la ganancia gue se acumulard 2 los
demis ingresos obtenidos en el afto del calendario de que se trate.

Al monto de lz ganancia acumulable conforme a lo anterior se e aplica la tarifa
del articulo 141 de la ley del impuesto sobre |2 renta v ¢l resultado que se obtenga
se dividird entre dichs ganancia acumulable. El cociente que s¢ obtenga se
multiplicard por el monto de la ganancia acumulable correspondiente al terreno y
a la construccion, respectivamente, cada resultado se muitiplicard por el nimero
de aflos que corresponda. segan se trate el terreno o construccién. La suma de
los resultados obtenidos, serd el monto del pago provisional a enterar.

Construcciones.- Cuando ¢l enajenante no pueda comprobar el costo de lag
inversiones hechas en construcciones, se considerara como costo el valor que se
contenga el aviso de terminacién de obra. Las autoridades fiscales podrin
ordenar, practicar o tomar en cucnita el avalto de las inversiones referidas a la
ticha de las construcciones. Cuando el valor del avaliio sea inferior en més de un
10% de la canndad que se contenga en el aviso de terminacién de obra, se
considerard ¢l monto det avalio como costo de las inversiones. En eof caso de que
no sc consigne ¢l valor correspondiente en el aviso de rerminacién de obra o que
no exista la obligacién de dar dicho aviso, sc constderard conto costo de las
inversiones en construcciones ¢l 80 % del valor de avalio que el cfecto sc
practique por persona aurorizada, referido a la fecha en que las mismas se hayan
terminado.

Tratdndosc de¢ la cnajenacién de inmucbles cuyo dominio pertenezea proindiviso a
varias personas fisicas cada copropictario determinard [a ganancia conforme al capitulo
IV de la ley del impuesto sobre la renta; a cada proporcién de la ganancia resultante para
cada copropictario se aplicard lo dispuesto en ¢l articulo 96 de la ley.

Los ingresos por la cnajenacién de biencs que estén en copropiedad o pertenezean a los
integrantes de una sociedad conyugal, deberfin presentarse en una declaracién por cada
uno de [os copropictarios o cényuges por la parte de ingresos que les correspondan. En
estos casos cada contribuyence podrd deducir la parte propercional de las deducciones
relativas al periodo por ¢l que se presenta la declaracion y acreditar contra ¢l impucsto
que resulte, ¢l equivalente al 10% del salarto minimo a que e refrere ¢f articulo 92 de la
ley del impuesto sobre la renea.
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Los ingresos obtenidos por las personas fisicas en la enajenacién de bienes inmuebies
que la ey del impuesto sobre la renta considera como ingresos exentos para quienes los
obtengan, son los seiialados en la fracadén XV del articulo 77 de la ley del umpucsto
sobre la renta: "No se pagard el impuesto sobre la renta por la obtencién de los
siguientes INgresos:

XV~ Los derivados de la engjenacidn de casa habitacién siempre que el contribuyente
haya habitado el inmueble cuando menos los dos dltimos afios anteriores a la
enajenacién”,

El articuto 77 del reglamento de ésta ley menciona que los contribuyentes deberdn
acreditar ante fedatario pablico que formalice la operacién, que habitaron la casa
habitacién de que se trate cuando menos los dos dltimos afios anteriores al de su
enajenacién, con cualquiera de fos documentos comprobatorios siguientes:

[.- Los comprobantes de 1os pagos efectuados por la prestacién de los servicios de
energia eléctrica, telefénico o gas.

[I.-  Con los estados de cuenta que proporcionan las instituciones que componen el
sistema financiero o por casas comerciales y de tarjetas de crédito no bancarias.

Los documentos deberén cstar a nombre del contribuyente. al de su cényuge o bien al
de sus ascendientes o descendientes consanguineos en linea recta.

Finalmente, el pago del impuesto en ¢l caso de Ja compraventa es provisional, conforme
a lo ¢stablecido en ¢l tercer pérrafo del articulo 103 de la ley del impuesto sobre fa renta
menciona que, en la enajenacién de inmuebles que se consignen en éste deberi hacerse
mediante declaracién que sc presentard dentro de los quince dias siguientes a la fecha en
que se firme la escritura o minuta.

Los notanos. corredores, jueces y demds tedatarios que por disposicién legal tengan
funciones notanales, calculardn ¢l impuesto bajo su responsabilidad y lo enterarén en las
oficinas autorizadas por la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico.

En los casos en que la enajenacién no se consigne en escritura publica, cs decir, que se
haga constar a través de un contrato privado de compraventa, ¢l pago provisional se hard
dentro de ios 15 dias siguientes a la fecha de la enajenacién, o sea, la fecha de la firma de
dicho contrato, debiéndose presentar declaracién por todas las operaciones adn cuando
no haya impuesto provisional a pagar.'®

De igual sueree, este impuesto s¢ encuentra previsto en la Ley del Impuesto sobre 1a
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Renta y sus elementos son:

a) El sujeto activo en el caso del impuesto sobre la renta por adquisicidn de bienes
inmuebles lo constituye la Federacién.

b)El sujeto pasivo se integra por el adquirente persona fisica cuando existe
diferencia entre el precio pactado v el valor del avaldo vigente al mornento de
formalizar ¢l contrato de compraventa en escritura pablica. Es la persona fisica
adquiriente cuando una compraventa el valor del avaléo exceda en m4s de un 10% 2l
monto de {a contraprestacién pactada.

El obyeto de este tmpuesto es gravar la diferencia que existe entre ¢l precio pactado y el
valor del avaldo vigente al momento en que se formaliza el contrato de compraventa en
escritura piiblica. Grava el ingreso que se obtiene cuando el valor del avaldo en mis de
un 10% dc la contraprestacidn pactada por la enajenacién.

Grava al adquirente cuando se considera que en su patrumnonio hay ingreso. El objeto de
este impuesto es la unlidad o ingreso obtenido en virtud de la adquisicién de bienes,
aplicando ¢l 20% sobre la parte en que el valor de avalio exceda al de Ia
contrapreparacién pactada.

En el presente impuesto, el hecho generador se produce en ¢l momento cn que se
realiza el avaldo v se eleva a escritura piblica el contrato de compraventa.

Es ¢l toral de la diferencia entre el precio pactado y el valor del avaldo; es la base
gravablc.

La tasa, es ¢l 20% sobre la parte en que ¢l valor del avalo cxcede al de la
contraprestacion pactada.

En cl articulo 105 de la ley del impuesto sobre la renta se indica que las personas fisicas
que obtengan ingresos por adquisicion de bienes, podrin efectuar el célculo del
impuesto anual, las siguientes deducciones:

L Las contribuciones locales y federales, con excepcidén del impuesto sobre la
renta asi como los gastos notariales efectuados con motivo de la
adquisicién.

I Los demids gastos efectuados con motivo de juicios en los que se reconozea
¢l derecho 2 adquirir.

III.  Los pagos cfectuados con motivo del avaltio.

IV.  Las comisiones y mediaciones pagadas por ¢l adguirente.



En caso de efectuarse el pago provisional no se permiten deducciones.

Cuando el valor exceda de un 10% al valor de la contraprestacion los notarios deberan
calcular el irnpuesto aplicando el 20% al ingreso percibido sin deduccién alguna.

Ademis, no se aplicari este umpuesto cuando la enajenacién se realice mediante algan
programa de fomento de vivienda auspiciado por organismos descentralizados de la
Federacion o de las Entidades Federativas.

Asimismo, no se aplicard tratindose de elevacién a escritura publica de contratos
privados de compraventa de inmuebles o de la celebracion del contrato de compraventa
de mmuebles ante fedatario pablico cuando el mismo sea en cumphmiento de un
contrato de promesa de compraventa, y siempre que se campla con lo sigutente:

IL

I1.

Que ¢l contrato de promesa de compraventa se hubiera celebrado ante
{edatario pablico.

Que tratdindose de contratos de promesa de compraventa que no se
hubieren celebrado ante fedatario pablico o de contratos privados de
compraventa de inmuebles. se hubieran timbrado para efectos fiscales, se
hubieran registrado dentro de los 6 meses siguientes al dia de la
celebracion del contrate de que se trate, ante las autoridades fiscales de Ia
localidad donde se encuentre ubicado el inmueble que se cxpidieran a
cargo del adquirente o del prominente comprador las bolctas de cobre de
contribuciones locales que correspondan a dicho inmucble, o bien se
hubiere pagado el impuesto local de adquisicién de  inmuebles
correspondicntes a dicho contrato.

Qui ¢n su caso, ¢f valor del inmucble que s¢ tom¢ para efectos de registrar
¢l contrato de promesa o ¢l privado de compraventa ante las autoridades
focales © bien para pagar ¢l mmpuesto local de adquisiadn de inmueble
correspondiente a dicho contrato, no exceda en mds de un 10% al precio
de la enajenaci6n sin considerar ¢l importe de los intereses como parte de
dicho precio.

En ¢l caso de que ¢l adquirenic cn el contrato que sc cleva a escritura
puablica no fuera la misma persona que adquirié o tenia derecho a adquirir
conforme al contrato inicial de promesa de compraventa o privado de
compraventa, no pagari cstc impuesto, siempre que se acredite que pago el
impucsto sobre la renta por enajenacién de bienes, por fas cesiones de
derechos que se hubicran dado por el inmueble de que sc trate, o bien que
por dichas opcraciones s¢ presentd declaracién ¢n los términos del
segundo pirrafo del articulo 103 de fa Ley del Impuesto Sobre {a Renta.
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Lo anterior, es bastante proporcional y equitativa, ya que si alguien pagé todos sus
impuestos tanto locales como federales generados al momento de la celebracién del
contrato privado de compraventa, ya no tiene porqué pagar el impuesto sobre 1a renta
por adquisicién, adn cuando el valor del avaliio vigente al mornento de elevar a escritara
piiblica diche contrato, sea superior en mds de 10% al monto de la contraprestacidn
pactada.

Asimismo, no considero equitativo el hecho de que si una persona no pagé los
impuestos gencrados al momento de la celebracdn del contrato privado pague el
impuesto sobre la renta por adquisicién, con motivo de la elevacién a escritura piiblica
de dicho contrato, sobre la diferencia que exista entre el monto de la contraprestacion
pactada y el valor de avalio vigente al momento de la formalizacién de dicho contrato,
ya que si no pagé fue porque no contaba con el dinero suficiente por lo que no se debe
gravar con este impuesto ya que 1o que causa es que no lo pueda volver a pagar.

El pago provisional se hard mediante declaracién que se presentard ante las oficinas
autorizadas dentro de los 15 dfas siguientes a la obtencién del ingreso. Cuando se trate
de diferencias por enajenacion de inmuebles por extranjeros, el plazo se contard a partir
de la notificacién que efectien las autoridades fiscales.

En operaciones consignadas en escritura piblica, en las que ¢l valor del bien de que sc
trate s¢ determine mediante avaldo, ¢l pago provisional sc hard mediante declaracidn,
que se presentard dentro de los quince dias siguientes a la fecha en que se firme la
escritura 0 minuta.  Los notarios, corredores, jucces y demds fedatarios que por
disposicion  legal tengan funciones notaniales, calculardn ¢f impucsto bajo su
responsabilidad y o enterardn mediante la citada declaracién en ias oficinas autorizadas.

Los tedatarios pablicos que en {os términoes de este punco dejen de calcular el impuesto
sobre la renta por la adquisicién de bienes, deberin presentar aviso dentro del mes
siguicnte a aquél en que se firme la escritura correspondiente ante la autoridad
administradora de su domicilio, scfialando las razones por las cuales no se efectud dicho
cdlculo y acompaifiando copias de los documentos en que se constate dichas razones.

4.9 IMPUESTO DE ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES E
IMPUESTO DE TRASLADQ DE DOMINIO.

Cabe mencionar que este impucsto en su origen fue de cardcter federal v
posteriormente forma parte de fas leyes de Hacienda focales, con ia denominacion del
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Impuesto_sobre traslacién de dominio y posteriormente de [z Ley de Hacienda del
Departamento del Distrito Federal, al coordinarse el Distrito Federal con 1a Federacidn
y actuaimente se encuentra en el Cédigo Financiero del Distrito Federal.

Del afio de 1972 y hasta el 31 de Diciembre de 1981, se siguié pagando ¢l impuesto
local de traslacién de dominio de inmuebles por fa transmisién del derecho real de
propiedad, s6lo que con tarifa progresiva que iba del 1.5% al 4% mis el 15% adicional.
En los casos de prescripcidn el impuesto se causaba al 10% aplicando directamente a la
base gravable mds el 15% adicional.

Consecuentemnente, por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 31 de
Diciembre de 1981 fue reformada la Ley de Hacienda del 31 de Diciembre de 1941, En
el mencionado decreto se hizo constar la desaparicién del Impuesto sobre traslacién de
dominio de bienes inmuebles, v se incorporé el Impuesto sobre Adquisicién de
Inmuebles que originalmente fue de cardcter federal, como local. El impuesto de
referencia se liquidaba aplicando {a tarifa del 10% a [a base gravable y desaparecié el 15%
adicional, esto empez6 a regir a partir det I° de Enero de 1982 y tuvo vigencia hasta el 31
de Diciembre de 1994.

Con posterioridad, el 1° de Enero de 1995 entré en vigor el Cédigo Financiero del
Distrito Federal derogando a la Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal.
el cual tiene disposiciones de orden ptiblico e interés general que tienen por objeto
regalar la obtencién, administracién y aplicacidn de los ingresos del Distrito Federal, la
elaboracién de los programas base del presupuesto de cgresos, 1a contabilidad que de los
ingresos, fondos, valores y egresos sc realice para la formulacién de la correspondiente
cuenta pablica, las infracciones v delitos contra la hacienda local, las sanciones
correspondientes, asi como el procedimicnto para interponer los medios de
impugnacién que ¢l mismo establece. Dentro del capitulo referente al Impuesto sobre
adquisicién de mmuebles establece los aspectos relativos al nusmo.

En ¢l impuesto sobre adquisicién de inmuebles se grava ab adquirente cn todo acto
traslauvo de la propiedad de inmuebles.

Se exceptita del pago del impuesto sobre adquisicién de inmucbles, cuando la
Federacién, Estado o el Distrito Federal, adquicran bicnes para formar parte del
dominio publico, asi como los que adquicran los partidos para su uso propio, la época
dc pago sc determina en funcién de la operacién que se genere la obligacion de enterar
el impucsto ante la oficina autorizada.

Doctrinalmente ¢s un impuesto proporcional, instantinec y sobre ¢l capital cuya
creacion fue para servir de instrumento en la politica de vivienda.
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s un impuesto proporcional porque la cuantia de la obligacién tributaria se ve
ncrementada al ser mayor el monto de la base impowmble, por lo que el efecto
conémico del impuesto en el sujeto pasivo oscila y varia en razén del elemento
betivo que 1a ley denomina valor del inmueble.

JOS SUJetos que participan en este impuesto SOIL

El sujeto activo de la relacion tributaria es el Estado (Pistrito Federal), por tratarse
de un impuesto de cardcter local.

. El sujeto pasivo ¢s la persona {isica que adquiera un inmueble que consista en ¢l
suclo o en el suclo y las construcciones adheridas a €l ubicadas en el Distrito
Federal, asi como fos derechos relacionados con los mismos.

“n el caso concreto de la compraventa el sujeto pasivo del impuesto es el comprador.

2or 1o que respecta al chjeto del mmpuesto es la transnusidn de la propiedad, y de
nanera mas concreta es la adqusicion de l2 propiedad de bienes inmuebles que
onsisten en el suelo o en el suelo y las construcciones adlieridas a €I, ubicadas en el
erritorio del Distrito Federal.

Respecto al hecho generador el articulo sexto del Cadigo Fiscal de la Federacidn en
ngor nos dice “Las contribuciones se causan conforme se realizan las situaciones
uridicas o de hecho previstas en las leyes fiscales vigentes durante ¢l lapso en que
curraiy”

n relacién con la compraventa, el hecho gencrador del crédito fiscal se produce para
fectos fiscales en el momento en gue ¢l comprador adquiere ¢l derecho real de
sropiedad y esta adquisicion fisicarnente hablando se da en ¢l momento en que se firma
a escritura piblica ante notaric o cualquier otro funcionario que tenga funciones
wrariales, y en este caso es el fedatario ante el que se haga la operacién el que de
wcucrdo con la ley esta obligado a liquidar, retener, y enterar denero del plazo scfialado
:l impuesto correspondiente.  En el caso de que sc celebre un contrato privado de
ompraventa, ¢l impuesto se genera en el momento en que dichos documentos sean
irmados por las partes y en compraventas en las que ¢l vendedor se reserve [z
seopiodad, adn cvande by irasferencia de & opere con postenioridad.

D¢ acuerdo con o establecido por ef articulo 158 del Cadigy Financiero del Distrito
“ederal, ¢l valor del inmueble gque se considerard para cfectos de la hquidacion del
mpuesto serd el que resulte més alto de fos siguientes:



1- Valor de adquisicién o precio pactado.

2.- Valor catastral.

3.- Valor avaldo practicado por la autoridad fiscal.

4.- Valor avalGo vigente practicado por persona autorizada por la autoridad
fiscal.

Para determinar el valor del inmueble, se incluirdn las construcciones que en su caso
tenga, independientemente de los derechos que sobre éstos tengan terceras personas,
salvo que denmuestre fehacientemente ante fa autoridad fiscal, que dichas construcciones
se realizaron con recursos del adquirente y que la operacién de adquisicion del suelo se
encuentra inscrita en ¢l Registro Publico de 1a Propiedad correspondiente.

Tratindose de inmuebles destinados a vivienda, los propios contribuyentes podran
determinar el valor del inmueble, aplicando el procedimiento y los valores de referencia
del Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria y de
Autorizacién de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores. utilizando los formatos
que para tal efecto sean aprobados por la autoridad fiscal.

Para los ctectos de la determinacidn del pago es aplicable la tarifa del artfculo 156 del
Cédigo Financiero del Distrito Federal, siendo la siguiente:

LIMITE LIMITE CUOTA | FACTOR DARA APLICARSE
RANGO | INFERIOR | SUPERIOR FIJA | SOBRE EL EXCEDENTE DE
| LIMITE INFERIOR
A 0.10 53,425.00 9557 T
B 53.425.10 85,480.00 96.23 0.03012
C 85,480.10 12822000 | 1,061.84 0.03103
D 12822010 | 256,440.00 | 2,389.14 0.03104
E 256,440.10 641,100.00 | 6,371.03 0.03519
F 641,100.10 1282.200.00 | 19,909.47 0.04346
G 1.282200.10 | EN ADELANTE | 47,782.73 0.04099

Sc consideran como un solo inmucble los bienes que seant o resulten colindantes,
adquiridos por la misma persona o por sus dependientes econdmicos en un periodo de
36 meses. De la suma de los precios o valores de los inmuebles adquiridos se tiene
derecho a hacer una reduecién que sc efectda en la primera adguisicion. Cuando se
adquicre con posterioridad un inmuceble colindante, sc ajusta ¢l monto de la reduccion y
pagard tnicamente la diferencia del impuesto que corresponda. Cuando se adquiere



varte de la propiedad, la reduccién se hard en la porcién que corresponda a dicha parte.

31 impuesto se calcula aplicando la carifa del articulo 156 del Codigo Financiero, esto es
jue de la cantidad a gravar se obtiene un excedente al cual se le aplica un factor de ajuste
 al resultado se suma a la cuota fija que corresponda al rango que establece fa ley.

“uando el inmueble forme parte de departamentos habitacionales, se aplicard la tarifa
tendiendo al valor de cada uno de ellos. Esto no se aplica 2 hoteles, moteles y en
reneral a cualquier inmueble que se destine al servicio de hospedage.

36lo los bienes que la Federacidn y el Distrito Federal adquieran para formar parte del
lomimo piablice estardn exentos de este unpuesto,

“inalmente el pago del impuesto deberd hacerse mediante declaracién que se
resentard dentro de los 15 dias siguientes a aquel en que se realice ¢l contrato de
ompraventa, el cilculo v entero del impuesto lo realizard el adquirente bajo se
esponsabilidad cuando se trate de un contrato privadoe. Cuando se haga constar en
scritura priblica los fedatarios que por disposicién legal tengan funciones notariales.
calculardn el impuesto bajo su responsabnilidad mediante declaraciones lo enterardn en
as oficinas autorizadas dentro de los 15 dias siguientes a que se tirme la escnirara.

En ambos casos se incluird la descrnipcién del inmueble corrcspondiente, la superficie
fel terreno y las edificaciones especificando las caracterfsticas de éstas, asf comeo la fecha
ie su construccidn y su estado de conservacidin.

Se presenta una declaracidn por todas las adquisiciones aungue no haya unpuesto 2
Jagar ya que se deberd pagar al menos una cuota minima.

Cuando la adgumisicién opere por resolucién de autoridades no ubicadas en ¢l Distrito
Federal, el pago del impuesto se hard dentro de los 30 dfas naturales contados a parrir de
a fecha en que haya causado cjecutoria la resolucion respectiva. Cuando dicha
idquisicién opere por actos celebrados fuera de la Repriblica ¢f impuesto serd cubierto
lentro de 90 dias habiles contados a partir de la fecha en que surtan efectos en la
Republica los citados contratos.'”

* O, Cédigo Financiero del Distrite Federal
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4.10 IMPUESTO AL VALOR AGREGAD®O.

En México la ley del impuesto al valor agregado fue aprobada por el Congreso de la
Unién en Diciembre de 1978 y entré en vigor el 1° de Enero de 1980, sustituyendoa [a
ley del impuesto sobre ingresos mercantiles, que era el gravamen general sobre las
ventas, asi como a varios impuestos sobre consumos especificos.

El concepto de valor agregado es esencialmente econdinico y consiste en la parte de
valor que en cada etapa del proceso de produccién y comercializacién de un bien se
agrega a éste.

Es el gravamen que corresponde al valor que se genera o agrega al acto o actividad
realizado por una persona en cada etapa de la actividad econémica.

Este gravamen es el saldo a cargo o a favor del conuibuyente que resulia de restar del
impuesto causado en el gjercicio fiscal. el que le fue trasladado por sus proveedores de
bienes o prestadores de servicios y el pagado por el propio contribuyente, en ese mismo
ejercicio.

La esencia de la idea del impucesto al valor agregado es la de que si se resuelve gravar el
consuma de bicnes, ¢l impuesto sc vaya aphicando en cada ctapa del proceso de
produccién y comercializacién de los mismos sabre la parte de valor agregado ai bien en
cada ctapa.

La suma de todos los valores agregados constituird ¢f valor final del bien e igualmente la
suma de todos los impuestos aplicados sobre ¢l valor final del bien. El efecto sers el
mismo si en cada ctapa se determina ¢l valor total del bien y se resta el valér de los
insumos, csa diferencia sert ¢l valor agregado que para efectos del impuesto debe ser
gravado cn esa etapa.

Desde un punto de wista tedrico el impuesto al valor agregado sucle ser analizado desde
dos perspectivas: como un impuesto a las ventas, esto ¢s al consumo, y como un
posible sustituto de {a imposicion al ingreso de las empresas.

La imposicién al consumo se puede drnadie desde vna perspectiy a téomcs tormal en dos
grandes grupos:  primero, los impucestos sobre ¢l consumo de bienes o servicios
cspecificos y, segundo, los impucestos gencrales sobre las ventas.  Estos pucden ser
monotisicos cuando s6lo recaen sobre una de las ctapas del proccso de produccién o
comercializacion, ya sea a nivel del fabricante, mayorista © minorista, o bien multifisicos
cuando gravan dos o nis fases de fos sefalados procesos de produccién y distribucion.

145



Estos impuestos sobre las ventas multifisicos y distribucién. Estos impuestos sobre las
ventas multifisicos pueden, a su vez, asumir dos modalidades, ya que, por una parte
puecden recaer sobre el valor toral de las ventas, o s6lo sobre el valor agregado de cada
una de las etapas de la produccién y/o distribucién.

En Méxco el impuesto al valor agregado es un gravamen federal que causan las
personas fisicas y las morales que en el territorio nacional realicen los siguientes actos o
actuvidades:

- enajenen brenes,

presten servicios independientes,
otorguen el uso goce remporal de bienes,
importen bienes o servicios.

t

De esta forma, Ia ley de impuesto al valor agregado se aparta de los criterios operativos
establecidos por otros impuestos al consumo similares que gravan la habitualidad, la
comercializacién, o la finalidad de lucro, ya que cualquiera de los sujetos sefalados, at
cfectaar alguna de las actividades mencionadas, causard dicho impuesto., °

Este impuesto es completarnente diferente a los impuestos acumulativos con efectos en
cascada y Gnicamente se parece a éstos en que grava las diferentes operaciones de
compraventa que existen en el proceso de produccién, pero en ¢l presente impuesto no
se produce el fendmeno de la prramidacion y la inadencia o impacto 1o conocidos, en
tango que ¢l causante del smpuesto puede deducir ¢l impuesto pagado en la ctapa
anterior, debiendo cubrir diche causante, exclusivamente la diferencia resultante entre
el impuesto sobre sus ventas y ¢l impuesto que le fue repercutido por fos proveedores
de los cuales haya adquirido las mercancias y los servicios necesarios para manufacturar
a su vez, los articulos sujetos a gravamen en el momento de la siguiente transaccién.

Por lo que puede decirse que el impuesto real que debe pagar el comerciante es el
gravamen aplicado sobre la diferencia existente entre sus compras y ventas.

Las caracteristicas mds importantes del Impuesto al Valor Agregado son:

Es un impuesto a las ventas: Grava ¢l ingreso total que se genera por la enajenacion.
prestacién de servicios o arrendamicnto de bicnes.

Es de cardcter general: Porque grava todos los bienes o servicios, menos los que se
CNCUCNLran CXentos.

' Institute de Invesugaciones Juridicas de ta Universidad Awénoma de México. Dicclonario Juridico

Mewicano. Vol.3. 3 Edic., Ed. Porria. México, 1989, pp 1641-1642.
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Grava todas las etapas: Es el de etapas multiples o plurifisico porque afecta las fases del
proceso econémico o sea la produccién y comercializacidn de bienes y servicios.

No acumulanuvo: Por la posibilidad de deducir el impuesto causado en la etapa anterior,
sélo grava el valor que se agrega en cada fase sin incluir el propio impuesto con lo que se
evita el efecto acumulativo.

Neutral: Porque iguala la carga fiscal de bienes o productos similares,
independieniemente del ndmero de etapas por las que haya pasado su proceso de
produccidén o comercializacién.

Igual a la carga fiscal de los productos importados a la de los productos nacionales al
estar ambos productos afectados a la misma tasa.

La estructura del impuesto desalienta y dificulta la evasién por el encadenamiento de fa
documentacién comprobatoria de las operaciones realizadas en las diversas etapas de
produccién o comercializacién, lo que se traduce en autocontrol entre contribuyentes.
Esta caracteristica permite que cn el caso de evasién en una o varias etapas, se esté en
posibilidad de lograr su recupceracién en la subsecuente.

EL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO EN LA COMPRAVENTA

El impuesto al Valor Agregado grava las enajenaciones de construcciones no destinadas a
casa habitacion que se anahiza como un complemento ya que se aphea a la compraventa
de bicnes inmuebles.

Los sujetos que Intervicaen son:

a)  El sujeto activo del presente impuesto ¢s la Federacién, al se un impuesto de
caricter federal y por consiguiente su recaudacion corresponde a la Federacién.

b}  El sujeto pasivo son las personas fisicas y morales que en territorio nacional,
cnajencen bienes inmucbles no destinados a casa habitacién.

Scgtin s¢ desprende del articulo 1° de a ley del impuesto al valor agregado ¢l objero de
este impuesto ¢s gravar la enajenacién de bienes inmuebles que no se destinen a casa
habitacién, como ¢l caso de oficinas, empresas, comcercios, talleres, bodegas.

El hecho generador. El presente inpuesto nace en ¢l momento cn que ocurre o sc

rcaliza 12 enajenacidn y para los ctectos de la presente ley ¢l articulo 11 de la misma dice:
"Se considera que se efectia la enajenacidn de los bienes en ¢l momento en que se
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realice cualquiera de los supuestos sigmentes:
- Se pague parcial o totalmente el precio, salve en los casos que esta ley sefale.
- Se cxpida ¢l comprobante que ampare la enajenacién.

La base gravable del presente impuesto tratindose de ingresos por la enajenacion de
sienes serd la contraprestacion convenida, esto es, ¢l precio pactado asi como las
cantidades que ademds se carguen o cobren al adquirente por otros impuestos; derechos
rtereses normales o moratorios, penas convencionzles o cualquier otro concepto.

En la enajenacién de bienes inmuebles, via contrato de compraventa, la tasa que se
aplica para los efectos de la liquidacion del impuesto, cs fa tasa general senalada en el
articulo 12 de Taley de 1a matenia, o sea fa tasa del 15%.

Un dato importante lo constituye que el presente impuesto no contempla deducciéon
lguna.
También se aplica la tasa al valor base gravamen vy el resultado es la canndad a pagar.

Alabase gravable  —meeeeo
Se le aplica la tasa del 15%
El resultado es la cantidad a pagat ——-—em-

Por lo que respecta a las exenciones; no todas las enajenaciones de inmuebles causan ¢l
impuesto al valor agregado. algunas quedan fuera y son las mencionadas en las
fracciones 1y It del articulo 9° de la ley del impuesto al valor agregado, que dispone:

INo s¢ pagard el impuesto en la enajenacion de tos siguientes bienes:

I Flaelo,
[I.  Construcaiones adheridas al suelo. destinadas o utilizadas para casa
habitacion,

Cuando sélo parte de las construcciones sc utilicen o desunen a casa habitacién. no se
pagard el impuesto por dicha partc. Los hoteles no quedan comprendidos en csta
fraccion.

Se considera que son casas habitacién. las construcciones adhertdas al suclo gue sean
utilizadas para ese fin cuando menos los dos dlumos anos anteriores a fa fecha de

cnajenacién. También son casas habitacion los asilos v orfanatos.

Tratindose de construcciones nuevas, se atenders al destino para ¢l cual se construyo.
considerando las especificaciones del inmueble v en su defecto [as licencias o permisos
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de construcadn.

Se considerard destinada a casa habitacidn, cuando en la enajenacidén de una
construccién el adquirente declare que le hubiera correspondido ante las mismas
autoridades recaudadoras autorizadas para recibir las declaraciones de este impuesto.
Dichas autoridades ordenarin la cancelacién de la garantdfa cuando por més de seis
meses contados a partir de la fecha en que el adquirente reciba el inmueble, éste no se
destine a casa habitacién.

Igualmente se consideran como destinadas a casa habitacién las instalaciones y dreas
cuyos usos estén exclusivamente dedicados a sus moradores, siempre que sea con fines
no lucrativos.

Tratindose de urudades habitacionales, no se considetarin como destinadas a casa
habitacién las instalaciones y obras de urbanizacién, mercados, escuelas, centro o locales
cormnerciales, o cualquier otra obra distinta a Jas sefaladas.

Finalmente por lo que respecta al pago de enajenaciones de bienes inmuebles, por las
que se debe pagar el impuesto al valor agregado que se consignen en escritura piblica,
los notarios, corredores, jueces v demds fedatarios que por disposicién legal tengan
funciones notariales, calcularin el impuesto bajo su responsabilidad y lo enterarin
dentro de los 15 dias siguicnres a fa fecha en que se firme la escritura en la oficina que
corresponda a su domiailio.

En ¢l caso de que 1a operacién no se haga constar en escritura pablica sino a través de
un contrato privado, corresponde al vendedor, liquidar, retener y enterar ¢l impuesto
correspondiente, también dentro de los 15 dias siguientes a la fecha de firma del
contrato privado.”!

RESPONSABILIDAD FISCAL.

En México el notario no es un empleado del fisco y no recibe ninguna remuneracién de
éste, Ie cs un cficaz colaborador en la aplicacién de las leyes : del Impuesto al Valor
Agregado; del Impucsto sobre la Renta; Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles;
Cédigo Fimanciero del Distrito Federal vy de las leyes fiscales de las cntidades
Federativag, en especial cuando en un instrumento publico hace constar la transmisién
de un bien inmueble.

La actividad fiscal del notario tiene dobic cardcter : liquidador y enterador de impuestos.

"™ Cfr. Ley del Impucsto al valor agregado.
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| notario como hquidador tiene la obligacién de cuanficar, dentro del plazo 2 que se
eftere cada ley vy en las formas oficiales, los impuestos que su cliente debe pagar. Adn
1 el caso de que la operacidn esté exenta, existe el deber de llenar fas mencionadas
ormas y presentarlas en la oficina recaudadora que corresponda.

“omo enterador de impuestos, el notario realiza el pago una vex que ha sido
lebidamente expensado por sus clientes. De no ser asf, no autorizard la escritura en
orma definitiva .

>or lo consiguiente, si ¢l notario no cumple con esas obligaciones, incurre en
esponsabilidad fiscal consistente en el pago de multas y recargos. Ademds, las
sbligaciones fiscales que se crean con la firma de una escritura, han propiciado que €l
egislador de 12 Ley del Notariado, establezea la distincion entre autorizacién preventiva
r definitiva.

a preventva procede cuando los otorgantes firman el instrumento y el notario asienta
a razén “ante mi” con su firma v su sello. A partir de ese imomento se genera ¢l crédito
1scal y la escritura tiene pleno valor probatorio; nacen obligaciones entre las parres y sus
lerechos se transmiten.

L1l AUTORIZACION DEFINITIVA DE LA ESCRITURA

Jna vez que se han cubierto todos los requisitos fiscales y admumnistranves; asi como
ambién la escritura ha sido firmada por las partes v por ¢l notario; éste puede
witorizarlo definitivamente, poniendo desde fuego, la razén de autorizacion detimtiva.
u sello y su firma.

“ara corroborar lo anterior, el articulo 110 de la ley del Notariado, dice: “El Notario
leberd autorizar definitivamente, cuando se le haya justuficado que se ha cumplido con
odos los requisitos legales para ello. La autorizacién definitiva contendri la fecha, la
irma y el sello del Notario.

3] notario asentard la autorizacién definitiva inmediatamente después de 1y nora
romplementaria ¢ la que se indicare haber quedado saustecho of @ltimo requisito para

:8a autorizacion.

in caso de que ¢ cumplimiento de todos los requisitos legales, a que se alude en ¢
rimer parrato de este articulo, wviere fugar cuando el hibro de protocolo o fos tolios
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londe conste la escritura relativa estuvieren depositados en el ARCHIVO GENERAL
DE NOTARIAS, su titular pondri al instrumento relativo razén de haberse cumplido

son todos 1os requisitos, la que sc tendrd por autorizacién definitiva".*

En consecuencia, una vez que la escritura ha sido autorizada definitivamente, se puede
sxpedir el testimonio y, cuando sea inscribible, se hard en el Registro Pdblico de la
Propiedad v gue a continuacién se mencionari.

4.12 INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO

“La inscripcion es un acto potestativo y rogado, indispensable para que la constitucién,
transmisidn de derechos reales y 1a posesion de inmuebles, surta efectos frente a
terceros v sea oponible erga onmes. La inscripcién inoportuna o la falra rotal de ella,
produce gue el titulo sea inoponible frente a quien lo haya inscrico con anteriondad, de
acuerdo con ¢l principio de prioridad: “el que es primero en registro es primero en
derecho™.

En etecto, cabe mencionar que en la doctrina a esta prelacion se le conoce como
principio de prioridad o preferencia, que es una de las fundamentales en fa materia. El
Cosdigo Crvil para ef Distrito Federal en el articulo 3013 establece lo signiente:

"La preferencia entre derechos reales sobre una misma finca v otros derechos, se
determinard por la prioridad de su inscripcién en el Registro Pdblico, cualquicra

que sea la fecha de su constitucion.

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una anotacién preventiva serd
preferente, adn cuando su mscripaién sea posterior, siempre que se dé el aviso que
preve el articulo 3016,

i 1 cventiva s¢ hicieré con posterior] resertaci i
Si la anotacién prevenciva se hiciere con posterioridad a la presentacién del aviso
preventivo, el derecho real motivo de éste serd preferente, atn cuando tal aviso se
hubicse dado extemporincamente”.

Desde luego, que la proteccién que da la inseripeion de un titulo cn el Registro Pablico
de la Propiedad surte los efectos de la apariencia juridica de su existencia; fe da la
proteccién de la fe pablica registral; de la legitimidad de su utular; y la verdad de los

M2 e Ley del Notario
'** Parez, Ferndndez .op.cit pp. 385 v 386
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echos asentados, dindole seguridad jurfdica a su utular desde ¢l momento de su
scripeton.

Articulo 3014.- Los asientos del Registro Prblico, en cuanto se refieran a derechos
nscribibles o anotables, producen todos sus efectos, salvo resolucion judicial”.

de tal suerte, que las anowciones preventivas tienen la utihdad de que ceando se
nscribe un titulo definitivamente, desde el punto de vista del principio de prefacion o
referencia, 1a inscripeidn surie sus efectos desde el momento en que se hizo la
notacidn preverntiva.

" una vez realizada la inscripcidn en el Registro, se producen entonces los efectos
=gales en contra de los terceros, ya que hasta entonces estos tendrin conocimientos de
) operacidn registrada ([a ejecucidn del acto registrado estd ordenada y autorizada y su
mision prohibida en las normas). La consecuencia legal de produccién de efectos o de
neficacia contra terceros es la sancién juridica por el cumplimiento v omisién a lo
rdenado en la ley, pero ademis el sujeto acreedor del derecho inscribible mscrito es
ambién acreedor a los efectos que produce el acte de registro respectivo por el que ha
agado en dinero los derechos correspondientes requeridos como contraprestacion al
ervicio administrativo prestado o hecho a su tavor por ¢l Poder Pablico.

“omo anteriormente se expuso, los contratos una vez perfeccionados surten todos sus
fectos legales entre las partes otorgantes o declarantes, pero no podran surtir efectos
rente a terceros hasta que no se inscriban en el Registro correspondiente; esto a través
l¢ su publicidad, hace que los efectos de los derechos y actos jurfdicos inscrivos. una vez
declarados licitos o legitimados por la autoridad publica correspondiente, se extiendan
los demds que no son partes; es dear, fos terceros y por lo nusmo tendrdn eficacia y
alidez frente a cualquier persona, incluso hasta el Estado, mientras no sc moditiquen,
xtingan o cancelen.

El acto ¢s inscribible, como hecho de las partes por st solo no es legal todavia porque no
st4 realizado conforme a la ley, ni produce ctectos contra terceros ni es vilido trente a
odo ¢l mundo porque sélo existe para los otorgantes, toda vez que le falta ser inscrito
n el Registro correspondiente como lo ordena la ley. Es hasta que dicho acto obra
nscrito debidamente que adquiere, por medio de la ley, la calidad de Jegal; y con ello, ta
resuncién de verdad legal de cosa licita registrada mientras no sc extinga o cancele
egalmente, con més proteccién oficial del Poder Pablico o la indemnizacion de parte
el Estado si asi procediere; fo cual constituye los efectos de acto piablico registrado”.



CONCLUSIONES

PRIMERA .- El nowrio es la base y nicleo central de la seguridad jurfdica
contractual v testamentaria.

SEGUNDA.- La fe pablica es un atrbuto del Estado que éste dene en virtad del
fus intperium y es ejercida a través de los 6rganos estatales y del notario.

TERCERA.- La fe del notario es piblica porque proviene del Estado y porque
tiene CONSECuencias que repercuten en fa sociedad.

CUARTA.- La fe notarial es la garantfa que da ¢l notario al Estado y al particular,
al determinar que el acto se otorgd conforme a Derecho y que fo relacionado con
él es cierto, proporcionando ast seguridad juridica,

QUINTA.- Los hechos y actos juridicos contenidos en los instrumentos que
ceruifica el notario tienen cardcier de auténticos y valen erga omnes.

SEXTA.- El Notario presta un servicio piblico, que satisface las necesidades de
interés social, autenticidad, certeza y seguridad juridica.

SEPTIMA.- El Notario ademss de dar fe ¢s un asesor de los otorgantes, que
interpreta, redacta y da forma legal a la voluntad de las partes.

OCTAVA.- La escritura ptblica ¢s el documcmto original asentado en el
protocolo, por mcdio de la cual se hace constar un acto juridico y que lleva la
firma y sello del nozarjo.

NOVENA.- El contrato de compraventa s conscnsual ¢n oposicion a real y
esencialmente traslativo de dominio.



DECIMA.- La compraventa es perfecta cuando el acuerdo de voluntades exste,
1win cuando el precio no estuviere satisfecho ni la cosa entregada, por lo que €l
~ontrato es perfecto sin necesidad de tradicién. Tratindose de bienes inmuebles la
>xcepcion se refiere a la forma, pues debe constar ya en escritura piblica o ya
privada, por lo que esta excepcién no contraria la regla general de consensualidad.

DECIMA PRIMERA.- Tratindose del contrato de compraventa de bienes
nmuecbles el notario puede encontrarse con dos supuestos :

A).- El primero, cuando existe un comtrato privado de compraventa celebrado
ntre las partes en donde se acordé precio y objeto matertal del mismo. .

B).- El segundo, cuando los contratantes llegan a un acuerdo sin haber mediado la
forma escrita, pero existiendo el dnimo de contratar y los elementos esenciales del
-onirato (Cosay precio).

En el primer supuesto, desde mi punto de vista, el notario deberd redactar el
nstrumento con los elementos esenciales que contenga el contrato privado de
“ompraventa, toda vez que el contrato ya existe y s6lo carece de la formalidad que
e requiere en tratindose de inmuebles, independientemente de los efectos fiscales
Jue esto pueda tener,

En el segundo supuesto, al no existir un contrato privade en dondc conste de
manera expresa la voluntad de las partes, al solicitar éstas al notario piblico la
prestacién  de sus servicios. informéndole de las condicones del contrato
~onvenido, el contrato existe y el notario le dard la forma en su instrumento.

DECIMA SEGUNDA.. Cuando la escritura comncide con ¢l contrato privado. se
rata de una convalidacién de contrato, pucs la escritura como medio de prueba da
scguridad al acuerdo de las partes y satisface ¢l requisito legal de torma, purgando
21 vicio que producia su invalidez.

DECIMA TERCERA.- Cuando al otorgarse la escritura piiblica se varia lo
-onvenido, nos encontramos frente a un contrato nuevo que nulifica al anterior.

DECIMA CUARTA.- El notario moldea v da forma a la materia contractual y
as partes tienen que prestar ¢l consentimiento de nuevo ante ¢l notario. Es una
renovatio  contractus, causada por la intervencién de un funcionario pabhico
iplicando precepros de cardeter formal.



DECIMA QUINTA.- El articulo 2317 del Cédigo Civil prevé que los contratos
que se otorguen con motivo de los programas de regularizacidn de la tenencia de la
tierra que realice ¢l Gobierno del Distrito Federal sobre inmuebles de propiedad
particular, podrin también otorgarse en el protocolo abierto especial a cargo de los
notartos del Distrito Federal; cabe sefialar que el citado protocolo cambio su
denominacién a protocolo especial (P.E.) y en la actuatidad 1a Ley del Notariado
vigente s6lo habla del protocolo ordinario. Por lo anterior, dicho articulo debiera
reformarse a fin de que ambas legislaciones coincidan.

DECIMA SEXTA.- Fl notario, aén en menoscabo de sus honorarios, tienc el
deber de coadyuvar en la resolucién de los problemas sociales de dotacién y
regularizacién de la vivienda.

DECIMA SEPTIMA.- Como parte de los requisitos que debe agotar el conirato
de compraventa de bienes inmuebles figura el pago de impucstos, los cuales
forman cuantitativamente vra de las fuentes mis importantes de los ingresos
pablicos que percibe ¢l Estado.

DECIMA OCTAVA.. En nuestro concepto no deberia existir ¢l impuesto sobre
la renta por adquisicién de inmuebles, ya que la adquisicién estd gravada con el
impuesto local sobre adquisicién de inmuebles.

DECIMA. NOVENA.- La compraventa de bicnes inmuebles destinados a casa
habitacién no queda gravada con ¢l impucsto al valor agregado, al no ser aquélla un
acto comercial. Ademds, debemos considerar que el impuesto sobre adquisicion
de imuebles en ¢l Distrito Federal al ser gravado conforme a una tarifa progresiva
resulta miés clevado que si se caleula conforme a una tasa fija, lo cual es injusto.

VIGESIMA.- En resumen, los impuestos que ocasiona la compraventa de bienes
inmuebles destinados a casa habitacién en el Distrito Federal son excesivos, ya que
se fijan conforme a la inflacién que cn ¢l momento haya en ¢l pais y no atendiendo
al valor real del inmseble ni a la capacidad contributiva de los ciudadanos.
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