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r N T R o D u e e l o N • 

La elaborac16n de un trabajo de tesis, constituye una rei 

ponsab111dad para con la sociedad donde hemos de desarrollarnos 

profesionalmente, con nuestra Universidad y con nosotros mismos; 

y como egresado en la lfcencfatura en Derecho, tengo la partfcQ 

lar fnqufetud en abordar el tema de la 11 lmportancfa de la Forma 

Notarial en la TransmfsfOn de Ta Propiedad Inmueble~, problema 

que aqueja a nuestra sociedad actual, en todo el orbe nacional, 

surgiendo de la falta de f nformacf On o recursos de tf po econOml 

co o bien de car~cter t~cnfco-Jurfdfco que dan como resultado -

que la tenencia de la tierra sea para muchos, casf un sue~o que 

muy d1ffc1lmente cr1sta11zar~. 

Ante esta panor!mfca socfo-jurfdfca, enmarcada principal

mente por la 1nobservanc1a de las dfsposfcfones legales en mat~ 

rfa de formalfzac10n del acto jurfdfco por vfrtud del cual se -

transmite la propfedad de un fnmueble; y ante la fnmejorable p~ 

s1b111dad que se me br1nd6 para laborar en Registros POb11cos -

de la Propiedad y del Comercio de el Estado de M~xfco, asf como 

en Notarfas POblfcas donde convivimos con sujetos en problemas 

para acreditar su propiedad, es que surge nuestra inquietud, -

que a fuerza de ser francos, conforme se avanzaba en la elabor~ 

ciOn e investigaci6n en torno al presente trabajo; esta fnqu1e

tud se convirtf6 en un real compromiso, pard que de una u otra 

forma, los sujetos que pretendan adquirir un bien inmueble, lo 



hagan asesorando'e por .. un perit~ en~·Ta mat~~ia.o·-bi~n, los _iuje

tos que se __ e.ne ue.i1tr:a n e~-_, e 1.:_._~Upye s t ~::'.- ~~·--~~--~~~~-:~~-~:O., s~l;s a n·~·n ,· -;or

ma 1 iza nda· ·el -actO-jurfdic·o ·par ·e1: cu·a.l ~fete·n·tan~~·él. ~~-1--~-~-.~~pse:~~o
---:· ~:~~:::'-. :°;o=~~,-- , __ ,. 

adqul ricio .• 
º- ----- ._-;.')·.:_-:~··>~:~(~~-e-./~_:"·:·: .. ~,·<:~.:,,._:·~.:~--~ < .' ,· 

No violemos Ta Ley; exi~te~:d~~~ds~~i~n~s·-~ue nos ''obligan" 

legalmente a cumplir con-el requ1S1tó -de- Ta Forma Notarial 1 tal 

y como se alude en este trabajo. 

Para su mejor comprensiOn 1 el presente se divide en cuatro 

partes, Ta primera que contempla aspectos hfstOricos tendientes 

a mostrar cronoTOgfcamente, la evolucfOn de Ta figura del Nota

rio, por ser este el nOcleo de Ta actividad Notarial, que tiene 

como fin la creaci6n del documento pOblfco. Continuando, en Ta 

segunda parte, analizamos todo To concerniente a Ta figura del -

Notario actualmente, tal y como lo contempla nuestra l.egf slaci6n 

vigente; de tal suerte que el lector, tome conciencia de que la 

fntervenc16n del Notario es fndfspensable, por su perfcfa en el 

ramo y su facultad de fedatario. ET tercer punto a tratar es el 

relativo a Ta Forma Notarial, y su importancia en Ta autentfca-

ciOn del acto jurfdico tendiente a transmftfr Ta propiedad inmu~ 

ble, y por Oltimo el capftulo cuatro, nos habla de la acci6n del 

documento, de la vida mfsma, de la Forma Notarial, cuando ~sta -

ha sido publicada, recalcando que el sujeto que adquiriO el tft~ 

To de propiedad, no solo est3 siendo autor del acto formado, sf

no que se opondr3 a cualquier tercero por la seguridad jurfdfca 



q~e en su favor se otorg6. 

Estamos concientes de que el problema_- ~_x1s~e, motivo por 

e1 cual, someto a la consfderac10n del lector el presente trab~ 

jo, con el cual espero obtener el tttulo a nivel 11cenc1atura, 

no sin antes externar, que esta 1nvest1gacf6n no es obra de la 

casualidad, sino que es el fruto de anos de arduo trabajo y de 

muchas noches sin dormir. 
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CAPITULO PRIMERO 

ANTECEDENTES HISTOR!COS 

AHTECEOENTES HISTOR!COS DEL NOTARIO 

1. 1. CULTURA HEBREA 

Los hebreos conocieron la figura del escriba; ~ste tenfa 

funciones propias ya que era un autenticador de las decisiones 

y hechos de1 Rey, denominado escriba del Rey. Existfa tambi~n 

el escriba del pueblo y su actividad cons1stta en redactar pac

tos, convenios, compraventas, ast como convenciones matrimonia

les y toda clase de contratos y, en ocasiones, se concretaba 

ser int~rprete con una gran fuerza moral y una gran jerarqufa -

suficiente como para que su dicho fuera tomado en cuenta. 

En el nuevo testamento se habla con frecuencia de los e~ 

cribas, de los fariseos y de 103 sacerdotes, con una jerarqufa 

superior a la de la plebe y caracterfsticas especiales, ya que 

podfan tnterpretar el antiguo testamento y, como los sacerdo-

tes, podfan anatemizar, lo podemos considerar como el escriba -

de la ley. 

Los escribas del Estado tentan una func16n comparable 

con la de los cancilleres del Estado moderno y colaboradores de 
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los tribunales de justicia. (!) 

Los escribas del pueblo son los que más se acercan a la 

figura del notario ya que eran redactores de diversos documen

tos, convenios o contratos, aunque se les usaba m3s que nada -

por sus conoc1m1entos calfgrAftcos. 

En relact6n con el tema, se considera que tenfan fé pO-

b11ca, aunque no por sf o por sus personas, sfno porque ~sta -

dimanaba de ta persona de quien el escriba depend,a. 

La contratact6n en la B1b11a se llevaba a cabo siempre -

delante de testigos, para darle pub11c1dad, tratando siempre de 

realizar los actos jurfdtcos ante la poblac16n, tal es el caso 

que nos relata el g~nesls en su capftulo 23. (2) 

1.2. CULTURA EGIPCIA 

Exlstl6 en Egipto el escriba equiparado al sacerdote - -

eg1pc1o, al que por su valorac16n fon~ttca, se le tiene como p~ 

sfble antepasado del e~crtba~o. 

(!).- Pond~ Eduardo Bautista. Origen e Historia del Notariado. -
Ediciones de Palma. Buenos Aires, Argentina lg67. P!g. 22. 

(2).- Pond~ Eduardo Bautista. P!g. 23 Obra citada. 
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Comenta Eduardo Bautista Pond~ a Miguel Fernandez r.asao, 

en su tratado del Notario y en su comentario relacionado con el 

escriba, de como lo une ·con la deidad Thot que era el escriba -

dtvtna y su reino era el del intelecto. tratando de que compag! 

naran ~stos con el escriba, erudito en jeroglff1cos, geograffa, 

cosmograffa y el ritual de las ceremonias y dar f~ de lo que -

ocurrfa. 

Fue el escriba un func1onar1o burocrattco de una organ1-

zac10n estatal en la que la adm1n1strac10n se apoyaba en los -

textos escritos. 

Todo magistrado o functonarto de categorfa tenfa la col~ 

borac16n de escribas. El escriba era quien notfftcaba el pago 

del Impuesto. 

Era el redactor de documentos, pero estos documentos no 

tenfan ninguna calidad fedante, ya que, para que tuviera valor 

probatorio era necesario asentar el sello del sacerdote o mag1~ 

trado, pues este sello era el que le daba al documento el car3~ 

ter de p0bl1co. No puede consider~rsele como antecedente del -

notario, ya que era simple redactor de documentos. puesto que -

no tenfa la potestad fedante que hubiera debido delegarle el E~ 

ta do. 
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1.3. CULTURA HELENICA 

En Grecia, donde florecieron las artes, las· ciencias y 

el -comercio, es 16g1co pensar que ex1st16 perfectamente defini

do en sus funciones un personaje que tenfa T~s caracterfstfcas 

del notario. 

Sanahuja y Soler habla de los funcfonarfos conocidos co

mo el 1mnem6n, que eran t~cnfcos en la memorfzacHln, el prome

n6n o el symprompem6n quienes estaban encargados de formalizar 

y registrar los tratados y actos pOblfcos y Tas convenciones y 

contratos privados. Considerando al promen6n un magistrado de 

mayor autoridad, una especie de administrador supremo. 

Se habla tamb1~n sobre los funcfonarfos pOblfcos encarg~ 

dos de redactar Tos documentos de los ciudadanos, conocf~ndose 

a ~stas con el nombre de singraph los ap6grafos, teniendo los 

primeros la obllgacl6n de llevar un registro pfibllco. Mengua! y 

Mengual hace referencia del hyeromnemon sacerdote depositario -

de archivos y textos sagrados, como aqu~llos que realizaban du

rante los juegos olfmpicos y los juegos piticos, asf como del -

mnemOn, promen6n y sympromnem6n. 
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1.4. CULTURA ROMANA 

El ensayo m4s antiguo de la func16n legitimadora se ofr~ 

ce en Roma, con la "cessfo 1n jure••; su origen es anterior a -

las XII tablas; alcanza su desarrollo con ~stas. SegOn las XII 

tablas, si se demanda a una persona y era llevada ante el magf~ 

trado fnjure, ante quien confesaba afirmativamente la demanda, 

SP le tenfa por condenado sin necesidad de sentencia, 

ssus pro 1nd1cato est". 

"con fe-

En el derecho romano exfst16 la figura del notario, con~ 

cf~ndose con el nombre de Tabellfo, d4ndosele tambf~n Tos nom

bres de scrfba, tabularfus, notarf, tabelfon, accencf, vfatres 

y Tfbrarfus, amanuensfs, notarfus, cons111ar1us, 11brar11. 

Estos funcionarios eran por lo regular agregados de la -

autor1dad y en sust1tuc16n de ~sta o por su mandato daban el s~ 

llo de certeza a los documentos o edictos oficiales. 

Todos ejercfan la funci6n de redactores de instrumentos 

y en especial el tabel11o al que podrfamos considerar como el -

antecedente mas directo del notario, ya que ~ste inclusive con

serva los instrumentos en su poder. El 11brari1 no era sino el 

encargado de los libros y las bibliotecas. Los ~ccenc1 eran 

los colaboradores de los magistrados con imperio, redactaban, -
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corregfan, registraban y anotaban para despu~s d1str1butr los -

edictos. El notar11 era el que exponfa por escrito la voluntad 

de un tercero~ es decir, equ1valdr1a a la func16n de un amanuen 

se. El s-Criba extend,.a 1as actas, decretos y custodiaba los a.t 

chivos de cuentas de1 Estado al acompañar a los pretores de Ro

ma que salfan a las provincias. Todo y cada una de estas figu

ras tuvieron un especial lnter~s dentro de 1 a vida pObl lea del 

Estado Romano. 

Los romanos llamaban tabu11a al documento porque en un -

principio se usaban tablas recubiertas con algo parecido a la -

cera, escr1b1~ndose por medio de un punzOn, de donde se tomo e1 

nombre de Tabellio o Tabularli. 

Los tabularr1 eran funcionarios p0bl1cos ("personae pu

blicae1•) encargados de hacer la ltsta de impuestos, y en prfnc! 

pio desempeilaban funciones oficiales del censo. Recfbfan declA 

racf6n de nac1mfentos, del estado c1v11 de las personas; eran -

redactores, llegaron a tener la func16n de contadores, guardad~ 

res de la comuna, registraban las cosas de prop1edad p0b11ca 

privada, entreg~ndose a ellos los contratos cuya conservac10n 

era de especial 1nter~s, por 10 que conclu1'mos que desempeRaban 

una func16n como integrantes de la adm1n1strac16n p0b11ca. 

Debe hacerse referencia m~s detallada al Tabe111o, ya --



- 7 -

que para 1 a mayor fa de -1 os autores, es._el an~ecéden.te ·,~m3.s diref.. 

to del _notario .actual, func16n que- se d1v1d1r3 __ en_.,tre~-.·.~e~apas. 

dactar 

Al pr1nc1p1o, tenfa caracter privado, ded1c3ndose:a re

conservar instrumentos relacionados con la a¿t1v1dad 

privada, dando en algunos casos asesoramiento jurfdico, pero é~ 

tos s6lo adquirfan fuerza probatoria por la 1ntervenc16n de los 

textigos. 

Algunos autores (3) afirman que el tabe11on aparec16 con 

sus funciones bien determinadas, con posterioridad al reinado 

de Alejandro Severo, ejerciendo sus funciones en la proximidad 

del Foro, dando a los documentos privados una mayor eficacia, a 

pesar de que no llegaron a ser considerados como instrumentos -

pDbllcos. 

La especial condici6n de actual en los negocios priva-

dos y tener una 1ntervenc16n particular, su asesoramiento jurf

dico, hace pensar en el tabel lon como antecesor del notario. 

En la constituci6n 115 de Le6n el F116sofo, se exige que 

para ser tabelion deberfa sustentarse un examen prim1cer1o, en 

(3).- A9Uilar Maximlliano. Antecedentes Sobre la Institucl6n 
Notarial. Revista de 1 a Facultad de Derecho y Ciencias 
de la Universidad de Buenos Aires.- 1929. P69. 161. 
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el que se ex1g1an requ1s1tos de car3cter ~ntelectual y elevadas 

condiciones morales. 

Los instrumentos _que redactaba el tabelio llegaron a con. 

siderarse -como pOb11cos 1 no porque lo fueran, sino porque se le 

d16 una fuerza similar a aqu~llos. 

1.5. ESPAffA YISIGOTICA 

Los visigodos, pueblo eminentemente guerrero, proyecta -

su 1nvas16n a la Penfnsula 1t311ca, despu~s a Francia y de ahf 

cruzan los Pirineos y ocupan la Penfnsula Ib~rica. 

Los visigodos fueron empujados desde Oriente por el pue

blo de los Hunos, cuyo jefe era Atila, que tenfa como principal 

idea acabar con el Imperio Bizantino. 

Los b~rbaros trajeron aportaciones a las reglas, leyes y 

d1spos1c1ones romanas que sumadas a las costumbres, originaron, 

leyes y disposiciones de derecho notarial. 

El Rrev1ar1o de An1ano 1n1c1a la codlf1cac10n de las le

yes de los vistgodos, aOn cuando s61o entra en vigor durante e1 

retnado de Alartco II, que 11am0 a la comp11ac16n 11 Lex Romana -

Wts1gthorum'', a la que dieron diferentes nombres tales como Ley 
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Teodosiana, C6dfgo de Alarfco o Breviario de Alarfco. Esta co

dfffcacf6n, que fu~ escrita el 2 d~ feb~ero de 1506, en Tolosa, 

siendo su autor el jurisconsulto Gefrk, tuvo una clara influen

cia romana germ!nfca; contiene entre otras cosas, doce novelas 

de Valentino, una de Severo Augusto, dos de Mazonfano, dos li

bros sobre estado cfvfl de los Instftucos de Gayo, dfecfs~fs Ti 

bros del r.6digo de Teodosiano y cinco libros del r.6digo Grego

riano, Sentencias de Paulo, dos fragmentos del C6dfgo Hermoge

nfano y una respuesta de Papfano. SegOn el escriba presenciaba, 

confirmaba y juraba en derecho, pero nunca fntervenfa sf las 

partes libremente no se To solfcftaban, siendo necesario que e~ 

tuvieran presentes los otorgantes y Tos testigos presenciales -

que llegaron en ocasiones a ser hasta doce. 

Aproximadamente en los años 649 y 672 en el reinado de -

Rocesvinto, se publica el ''Farum Judicum", que al igual que 

otras codificaciones, se les da diversos nombres tales como r.6-

d1go de las Leyes, l.1bro de las Leyes, l.ibro de los Godos o li

bro de los Jueces. 

Esta fuente de derecho, que fué escrita en su totalidad 

en latfn, est~ formada por doce libros y un tftulo preliminar, 

dedicado a la elecc16n de reyes y a la enseñanza y observancia 

del derecho, en estos libros se hacen ligeras menciones sobre 

los escribas, mostr~ndonos que habfa escribanos del Rey es-
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cr1banos comunales o del pueblo, siendo estos 01t1mos, poster1o~ 

mente, se 1es_~enom1n6 escribanos de ciudades o de villas a los 

que tamb1~n se les 11am6 de nOmero encontrando que le daban la -

categorfa de func1onar1o p0b11co y su nombramiento pertenecfa -

al Rey. 

1.6. ESPAÑA ARABE 

Por el sur de la Penfnsula lb~rica, las fuerzas del Islam 

la 1nvas16n que perdurarfa durante siete siglos, los cuales nec~ 

sariamente dejaron una honda huella al grado de poder afirmar -

que hubo un amalgamiento de ambas culturas tales como en arqui

tectura, f11osof1a, qufm1ca, mOsica, literatura, matem3t1cas y -

derecho, 11 evaron el papel, aminorando el el evado costo que re

presentaba escribir en pergamino o sobre p!piro, desarrollando -

la industria b1bliografica y una de las aportaciones m!s valioso 

en el aspecto notarial, ya q1Je posibil it6 una conf1gurac16n doc.!! 

mental escrita, aunque tambi~n tenemos que recordar que s1 bien 

es cierto que estaban dominados los romanos vis1g6ticos, tambi~n 

lo es que goz6 el pueblo espa~ol de una gran libertad, ya que se 

respeto su rel1g16n y los pr1nc1p1os polttlcos y c1v11es que los 

habfan gobernado hasta antes de la invas16n, siendo tal la libe~ 

tad que en el aspecto civil eran juzgados por sus condes y por -

sus propios jueces. 
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La unif1cac16n de las coronas de ·los reinos de ~as~illa· 

y de LeOn sobre los años 1217 y la reconQuista -a 1252, en Fer

nando 111 el Santo, trajo consecuencias sumamente 1mpor~a~tes -

para la expresión legislativa dAndose en Espana en forma ofi- -

cial, vida a la func10n notarial con particular contenido jurf

dico contemplAndose y rea11zAndose durante el reinado de su hi

jo Alfonso X, también conocido como Alfonso el Sabio. A media

dos del siglo XI 1 I apnrece el Fuero Real, conocido también como 

Fuero de las Leyes, Libro de los Consejos de Castilla, Flores -

de las Leyes o simplemente Flores, cod1f1cac16n que tiene mu- -

chas dificultades para su aplicac16n, pues la fuerza del Rey 

era muy restringida, es decir el Rey no dictaba las leyes no 

las hacta cumplir por la fuerza, sino mas b1en actuaba por me

dio del convencimiento y por la fuerza del Fuero Real. 

El Fuero Real con un contenido eminentemente nacional is-

ta, fué aceptado facilmente tanto por juristas como por el pue

blo español 1 cumpliendo su cometido al lo'!jrar la unificaci6n l!t 

g1slativa de la Pentnsul& Ibérica. 

Sin embargo, aan de mayor trascendencia es el aspecto 1~ 

gal fueron las S1ete Partidas, ya que a pesar de no haber teni

do mucha aceptaci6n en un pr1nc1p1o, constituyen el esquema ju

rtdico que mejor organ1z6 las normas notariales, siendo base 

fundamento del desenvolv1m1ento posterior del derecho español. 
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En relac10n a nuestro tema el F.u-E!ro -Real· sei\a1a· a los e!_ 

crlbanos en el tttulo VII! del libro !, Ley·¡ que tiene como ti 

tulo "COmo-deben ser dados en los lugares"; c1tarido: 
' .. - _,. ---·· 

-_ ··:o=: -- .-<,}_:,--~;::~:·:·.--

"Onde estab1ecemos, que en las _c1ud'á-d~-~-~~~ t! :,vil fas mayo

res, que sean puestos escribanos p0bl.1cos t! que ~~an·jurados; 
,•." __ -.:_ r_· ,-

puestos por el Rey, O por quien t!l mandare·~:t!~·noñ_por. otro 

home". (4) 

La Lay 11 se Intitula: "Como los escribanos pQbl feos de

ben tener en si las notas de lo que ante ellos pasa", y, al 

efecto, se cita el siguiente p!rrafo: 

"los escribanos p0b11cos tengan las notas primeras que -

tomaren de las cartas que f1c1eren, quien de los juicios, qua

lesquier, si carta fuera en de fecha; porque si la carta se pe~ 

diere. 6 viniere sobre ella alguna dubda, que pueda ser probado 

por la nota donde fue sacada". (5) 

En la Ley 111 se aprecia: "r.omo e1 Escribano es obligado 

de dar la carta; y en que manera la debe signar, y dar a la pa~ 

te". 

(4).- Pond~ Eduardo Sautlsta. Obra citada. Ap~ndlce 

(5).- Pond~ Eduardo Bautista. Obra citada. Ap~ndlce 

P5g. 565. 

P5g. 565. 
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"Pues que el oficio de los Escribanos es P0b11co, é hon

rara, y comunal para todos: mandamos a todos los Escribanos, -

que aquellos que mandaren facer cartas para sus pleitos; quier 

por mendado del Alcalde, quien por otra guisa, que la faga sin 

todo otro alongamiento, é no la dexe de facer por amor, ni por 

desamor, ni por miedo, ni por vergüenza de algOn home: ~ todos 

las cartas que f1ciere el Escribano, meta e su senal conoscida¡ 

por que pueda ser sabido, ~ conoscida la carta, qu~l Escribano 

la fizo; é después que la carta fuere fecha, y sacado de la no

ta porque la fizo ponga que es carta fecha della''. (6) 

la Ley IV: ''Como Escribano que sucede en lugar de otro -

puede facer, é sacar, de la nota del otro lo que pas6 por el --

otro 11
• 

"Si el Escribano P0b1ico f1c1ere nota, para facer carta 

sobre algOn pleyto; ~ ante que la carta haya fecha, muriere - -

aquel Escribano, el Alcalde mande facer otro Escribano P0b11-

ca aquella carta, por aquella mesma nota, si alguna de las par

tes la demand3re; ~ aquella carta vala, asf como s1 el Escriba

no, que la nota la habiese fecha: ~ quando el Escribano moriere, 

los Alcaldes recauden luego las notas del registro de todas las 

cartas que aquel escribano fizo, ~ devendolo dar al otro Escri-

(6).- Ponda Eduardo 8autlsta. Obra citada. Apandlce v. P~g. 585. 
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. ' .· '_,. ,' . 

bano_ q~e _._v1nfere_:l'.n ___ s·u_::~ega~-~ por'. ~-~~~/~·~-·-·~~~f,::~_ey·,(:: (_7 >. 

----- _, - -.' 

Se refiere a "c6mo n1ng0n ~--~~-r-·.fb~no~ debe poner 

en la carta sfno lo que ante ~1 paso". 

"NfngOn Escribano no sea osado de poner en las cartas -

otros testfmonfas sino los que fueren delante de presentes, 

quando ambas partes se avenleren en el pleyto ante ~1, ~ Te maJ:!. 

daren ende facer carta". (8) 

Ley VI.- Nos seílala ''como el Escribano es tenudo de dar 

la carta al que la debe haber¡ sino fuere mandado por el Alcal

de que la no d~". 

"Despu~s que el Escribano pOblfco hfcfere la nota de la 

carta, a la parte que la habfere de haber,~ no lo dexe de fa

cer maguer la otra parte gelo defienda; mas sf al parte que lo 

contradfxere, mostrare alguna razOn ante el Alcalde: por que la 

otra parte no debe haber la carta, y el Alcalde gelo defendiera, 

no gela d~." (9) 

Ley VII.- ••coma el Escribano debe conocer a los que an-

(7).- Pond~ Eduardo Bautlsta. Obra citada. Ap~ndlce V. P§g. 586. 

(8).- ?ond~ Eduardo Bautista. Obra citada. Apandice v. P4g. 586. 

(9).- Pond~ Eduardo Bautista. Obra citada. Ap~ndice V. P§g, 586. 
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te él otorg~ren a'1gu1_1a cosa,~·. 

~·NingOn Escribano- pOblico no .faga _c_ai.~.a- e.n_t_r.~ __ n1ng_unos -º 

homes, menos de los .conoscer, ~ de saber su-~~~~<;~-b"~e~f-·-5--~:~:)~~:fen 
de la tierra: ~ si no fueren de la tierra los f~~tfg-~~-· .. s,ean. de. 

la ti~rra, ~ homes conoscfdos''. (!O) ,;.•,: 
--.",-

.·~·~~~-~ r·-,.~;,~~"-;> 
'~ '.: :;:, f: . -. -: ' 

Añadiremos otras citas por considerarlas .~u~: -~~S-~ja:re~~n 

la figura objeto de nuestro estudio: 

En el Libro 11 titulo IX que habla de las cartas y tras

lados se dice en la Ley 1. 

"Todas las cartas que fueren fechas de compra, 6 de herg 

dades, 6 de otras cosas, de otros pleytos qualesquier por los 

escribanos publicas fueren puestos, asf como manda la ley, fa

ganse con tres testigos al menos, sin el Escribano, é valan: 

si por aventura murieren los testigos no dexen valer las car- -

tas". ( 11) 

Ley 111 del Libro ti nos dice:.- "Que cosa debe haber el 

instrumento p0b11co para que valga••. 

(!O).- Pond~ Eduardo Bautista. Obra citada. Ap~ndlce V. P!g. 586. 

(11).- Pond~ Eduardo Bautista. Obra citada. Aphdice V. P!g. 586. 
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11 Los Escribanos POblicos pongan en las cartas que f1cie

ren. el año 1 y dfa, ~la hora en que las f1c1eren, ~su señal: 

~ faganlas derechas en todas las otras cosas, asf como mandan -

las leyes:~ si de otra qu1sa las f1c1eren, no volan 1
'. (l2) 

Ley IV del Libro ¡¡ seílala.; "SI es dubda de algan Ins

trumento~ 6 carta que fizo algOn Escribano, c6mo se debe hacer 

comparac16n a otras cartas suyas". 

''Cuando alguna dubda viniere, en juicio sobre carta algy 

na, s1 la fizo el Escribano que en ella yace escrfpto; y el Es

cribano, y las testimonios de la carta fueren muertas, el Alca! 

de cote las otras cartas que aquel Escribano fizo: ~vea s1 - -

aquella carta si acuerda con aquellas otras en la letra, y en -

las señales; y si se acord~re con las otras cartas en estos ca

sos sobre dichas, vala la carta''· (13) 

Ley V del Libro 11.- ''Como las escrituras, e instrumen

tos pOblicos el Juez las puede mandar renovar con razOn, y cau-

sa derecha". 

''51 algunos homes hubieren cartas que quieren renovar -

por v1ej~z, o por otra cosa qu1sada, trayanlas ante el Alcalde: 

(12).- Pond~ Eduardo Bautista. Obra cltada. Ap~ndlce v. P~g. 587. 

(13).- Pond~ Eduardo Bautista. Obra citada. Ap~ndlce V. P~g. 587. 
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é s1 el Alcalde las fall!re derechas, é fechas por mano de Es

cribano POblico, é jure por lo han menester por alguna de las 

razones sobredichas, fagalas renovar a otro Escribano POblico, 

é las que asf fueren renovadas, valan también como las prime-

ras: é si no fueren fechas por mano de Escribano p0b11co, lla

me el Alcalde aquellos contra quién aquellas cartas son fechas; 

é si las otorgaren, fagalas renovar et Alcalde, é valan: é no 

de otra quisa". (14) 

Ley VI.- "Como traslado simple no auctorizado, no face 

fé alguna". 

"NingOn home pueda probar su demanda por ningOn trasla-

do de carta, fueros si fuere translado renovado, asf como man

da la Ley de Suso". (15) 

Ley VII.- "Como deben valer Tas cartas que la parte -

trahe en juicio, s1 se contradicen la una 6 la otra. 

''Qu~n adux1ere cartas algunas ante el Alcalde para pro

bar su demanda, ~ las cartas se contrad1xeren la una a la - -

otra, nunguna de ella no va 1 a: ca en su poder era de mostrar -
aquella carta que ayudaba 4 su pleyto, ~ no otra". ( 16) 

( 14). - Pond~ Eduardo Bautlsta. Obra e Hada. Ap~ndice V. P4g. 588. 
( 15). - Pond~ Eduardo Bautista. Obra e Hada. Ap~ndlce v. P!g. 587. 
(16). - Pond~ Eduardo Bautista. Obra e Hada. Ap~ndice v. P4g. 587. 
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"C6mo .debe·_va1.er .carta: de .. Rey,· 6 _de Ob_1spo, 

en que estS puesto· su se11'o-:destos·, (·d_e~~-~on'·s-ejo'::: ~ la .ca~ta --
- _-_ . - -- -" - ·~,-< ~.· .·:,. ~ : 

Ley VIII,-, 

que al,gun_O_ ~-.1_c1er.·e, de '-~-u !!!a~_:¡:~:--.~~--

ºToda carta- qUe sea- fecha; entr-e alg-unos tlomes, 

puesto el sello 'del Rey, 6 de Arsoblspo, 6 de Obispo, 

sea - -

de Abad, 

O de Consejo, por testimonio, vala: fuera se aquel contra qu1~n 

fuere la carta, la pudiere desfacer con derecho. Otro sf mand~ 

mas, que si algOn home f1c1ere carta con su mano, O la se113re 

con su sello mismo que deuda que deba, 

bre sf, vala contra aquel que la fizo, 

de pleyto que faga so

la se116". (17) 

Ante la claridad de ~stos, no podemos menos que recono

cer que algunos de estas caracterfst1cas han perdurado hasta la 

actualidad. 

Encontrando que el Fuero Real habla de los escribanos, -

del documento notarial cuando se refiere a cartas y traslados; 

fijando determinadas caracterfsticas y requisitos para el escrl 

bano tales como ser nombrado por el Rey o por quien dispusiere; 

deberfan prestar juramento y hacer sus cartas con lealtad. De

biendo los escribanos conservar la~ notas para recurrir a ellas 

en plan de consulta. 

(17).- Pond~ Eduardo Bautista. Obra citada. Ap~ndlce v. P~g. 587. 
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Entre otras caracter1st~cas que ~e mencionan, _encontra-

mos el silencia profesional, a que est~ obligado el:escriba, 

asf como la d1spos1c16n de conocer a los otorgantes y, en su d~ 

fecto, a los testigos, ya que desde aquel entonces deberfa ha

cerse todas las cartas ente tres testigos. 

Otra obra de don Alfonso X, el Sabio, es el Speculum, -

que significa espejo de todos los derechos, de todas las leyes, 

tratando los mismos temas en esta obra que en el fuero real y -

las siete partidas, obras a los que les damos una gran importan 

c1a, ya que dentro del derecho del notario latino, nos referir~ 

mas en m01t1ples ocasiones haciendo referencia a estos libros. 

Al iniciarse la Reconquista, los territorios recuperados 

se organizan primitivamente en condados que posteriormente ori

ginan reinos de pequeña extens16n superficial o sea que exist16 

una multip11cac16n de dominios autónomos en lo que antes era un 

territorio unido bajo la Corona Vis1g6t1ca, y de este modo que

dan const1tu1dos le6n por una parte y Castilla por la otra, con 

reyes propios que no llega a ligarse sino bajo el reinado de 

Fernando 111 el Santo. A partir de esa ~poca corren unidos ya 

para siempre ambos reinos pr1m1t1vos constituyendo la Corona de 

Castilla.- Le6n; la organ1zac16n de este Reino, igual que los -

dem3s de la Penfnsula, se bas6 en la d1v1si6n de poderes; por -

un lado, el Rey con su potestad correspondiente a nuestro ejec~ 
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tivo actual, las Cortes como poder leg1s1at1vo para los casos -

muy importantes, asf como para Ta declarac1dn jud1c1a1, con r.o~ 

sejo como tribunal de apelacian de las aud1enc1as. Las Cortes 

se integraban por representantes d~ la nobleza, de ciertas ciu

dades y del clero; en consecuencia, estaban representados los -

tres estados como sucedfa en los demas pafses de Europa. La p~ 

testad de las Cortes no era puramente nominal, sino era verdads 

ramente efectiva, recu~rdense si no, las penalidades que sufrió 

Carlos V, cuando trató de obtener 1 a corona del Santo Romano i!!l 

perio Germ~nico y neces1t6 dinero para ello al ocurrir a Tas 

Cortes de Arag6n ~stas le votaron en contra, no le dieron nada 

y a regañadientes las Cortes de Castilla le dieron algo de d1n~ 

ro para su campa~a. 

Al sobrevenir e1 descubr1m1ento, apenas si e1 grupo de -

los retnos de la corona de Arag6n y el grupo de los reinos de -

la corona de r.asti11a, estaban un1dos por el ntanto monta'' en

tre Fernando e Isabel y no habfa n1 siquiera una unidad perso

nal de esas coronas .. 

AQn cuando 1ndudablemente Fernando 1ntervfene en las ne

gociaciones con Col6n, estas negociaciones siempre se entendte

ron que eran por la exclustva cuenta de Castilla. La fus10n de 

las dos coronas fu~ tan d~b11, que muerta Isabel, mucho antes -

de que muriera Fernando y habiendo heredado los dominios de Ca~ 
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t111a Juana, porque ya habta fallecido el único hijo var6n del 

matrimonio, que fu~ el infante don Juan, Fernando el Cat611co -

contrajo matrimonio con Germa1ne de Foix, e hizo el m4ximo es

fuerzo por obtener un infante var6n, lo que 1ogr6. Muerto Fer

nando, Juana la loca, hereda tambi~n los dominios de Arag6n que, 

mediante ella, van a parar a manos de Carlos V, como Emperador 

de Alemania. 

La conquista de M~xico opera bajo el reinado de Carlos, 

de acuerdo con los lineamientos impuestos por Isabel la r.at611-

ca y claramente definidos por Carlos V en m01t1ples reales 6rd~ 

nes que se extractan o se indican en la bibliograffa. 

Los territorios conquistados no eran colonias, por el 

contrario, eran un territorio nacional, parte integrante de la 

Corona y, como tal, inalienable en absoluto, a diferencia de 

las colonias que s1 eran y siguen siendo objeto de comercio. 

Los nuevos territorios se cubrieron de audiencia; el que actual 

mente corresponde a nuestra patria, tuvo cuatro, de los cuales 

trece nos corresponden en total de territorios; Mérida de Yuca

tan, Guadalajara de Nueva Gal1cia y México y una parte importarr 

te de los Confines con capital en Guatemala. 

Como comprobac16n absoluta de lo anterior, v~ase lo real 

Orden de Carlos V, que le da a la Muy Noble y Leal, insfngte e 
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lmperlal Ciudad de M~xico, los_mismo_s derechos q_ue las- ciudades 

del terr1torfo castellano penfnsular·;-para-nombrar procuradores 

en Cortes y en otra real orden, del m1 smo, é¡ue da- un derecho si 

m11ar a El Cuzco, aunque un poco m3s vago y menos preciso que -

el conferido a 1 a ciudad de Mhlco. 

Es innegable, que la polltlca de centrallsmo absolutista 

que se lnicla con Fellpo JI, que se va aflanzada y que culmlna 

def1n1t1vamente bajo la dfnastta de los Barbones, especialmente 

con Carlos 111, hizo desaparecer la influencia y el verdadero -

papel de las audiencias, pero ello no quita que al organizarnos 

como territorio castellano, no estuvf~ramos manejados por un 9Q 

b1erno indudablemente representativo; a lo anterior habr~ que -

agregar la fuerza que tenfan los Cabildos, con plena potestad -

de nombrar justicias, levantar mflfcfas, o sea como una organ1-

zaci6n celular aut6noma y muy celosa de sus derechos. 

La habllldad polltlca de Hern!n Cort~s. para lndependl

zarse de Diego de Ve13zquez, fue la de aprovechar la autonomfa 

de los Coblldos y crear el de Veracruz el 20 de mayo de 1519. 

Esbozada la sltuaclOn polltlca que guardaban los terrltQ 

r1os castellanos en el momento de nuestra 1ncorporaci6n a ellos, 

cabe ahora exponer que papel representaba el escribano dentro -

de esa organ1zac16n gubernamental; el escribano era un aut~nti-
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cador de todas Tas actividades gubernamentales, lo utilizaba en 

primer lugar e·1 Rey, para todos sus actos pOblfcos, y, como es 

natural, todo lo que correspondfa a la organtzacftSn de un ejeCJ!. 

tivo con el concepto actual; interven fa a tal grado, en Tas ac

tividades del monarca, que el Escribano del Rey no s61o se ocu

paba de los asuntos de trascendencia pal ftfca o patrtmonfal, s! 

no aan de los asuntos personales como los matrimonios y la au

tentfcac16n de la consumaci6n de los mismos matrfmontos reales 

para asegurar la correcta descendencia de un futuro infante. 

Igualmente utilizaban escribanos Tos tribunales, con es

cribanos actuarios que conservamos hasta despu~s de nuestra fn

dependenc 1 a. 

Como es natural, habfa los escribanos actuantes, o sean 

los que se dedicaban a autenticar los hechos y los actos que 1.!l 

teresaban s61o a los particulares, con una actuaci6n intensfsi

ma, como puede verse de la cantidad de escrituras y de Jas co

sas que eran objeto de escrituras en nuestro magnffico Archivo 

de Notarlas de la Ciudad de M~xlco. 

Finalmente, los ayuntamientos tambi~n tenfan sus propios 

escribanos para la autentfcac16n de sus actos. Era tan fuerte 

Ta organ1zaci6n de escribanos y su 1ntervenc10n en toda la v1da 

pObl ica que, en el momento de nuestra 1ncorporac16n, ya estaba 
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claramente definido que los llamados notarios o escribanos ecl~ 

s14st1cos, no podrlan autenticar de ninguna manera hechos o ac

tos de trascendencia puramente c1v11 y tentan que ocurrir a los 

escribanos secu1ares. 

LA COHSTITUCIOH OE HAXIHILIAHO 

Maxlmlllano 1 de Autrla tuvo una gran Influencia en la -

historia de Europa occidental, no s61o por su persona sino por 

las situaciones poltt1cas y territoriales que fueron creadas -

por su matrimonio y sus descendientes. 

Contrae matrimonio con Marta de Borgoíla, heredera de los 

Patses Bajos, El Charola1, El Franco Condado y Arto1s, que uni

dos a los propios de Max1m111ano se extendieron a todo lo 1argo 

de los ltm1tes con Francia. 

Ocupa el trono imperial en 1493, siendo un gobernante -

con esptr1tu constructivo, expide el B de octubre de 1512, en -

la Ciudad de Colonia la constituci6n conocida como "Constitu

ciOn Imperial Sobre el Notar1ado'',.aplic4ndose en todo su impe

rio e 1nclus1ve fuera de ~1, a excepciOn del sur de Europa. 

Destaca la utilidad y trascendencia de los Tabeliones, -

como a1 llama al notario, d1c1endo que no s61o son Otiles para 
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conservar la justicia y la paz, stno que contribuyen a perpetuar 

la memoria de los hechos y de los hombres, anunciando que una de 

las causas por Tas cuales dicto la const1tuc16n, es que existen 

muchos Tabelfones que carecen de la ciencia suficiente y no est~ 

hecho a un vivir de buenas costumbres. 

Señala en su const1tuc16n que no pueden ser Tabelfones 

los siervos dom~sticos, los infames, los condenados con excomu-

nf 6n mayor, los bandidos y, en general, todos los que no pueden 

testificar, puesto que el notario es considerado como un testigo 

ca11ffcado. Afirma que el notario debe de ser requerido, reite

rando el prfnctpto de la rogatoria, consi~erando que el Tabe116n 

o notario es un servidor de la RepOblfca. 

11 Est& obligado por virtud de su of1c1o a extender los in~ 

trumentos, al menos c11ando sea requerido con ofrecimiento de pa-

garlas, si se trata de cosas lfc1tas y no prohibidos, salva si -

fuera hecho doctor, Oecur16n, Monje o CT~rigo". (18). 

Reitera el pr1nc1p1o de la obligatoriedad del m1nlsterfo 

profesional, prohibiendo renuncias arbitrariamente a su offcio, 

pues no podfa hacerlo a no ser que depositara la renuncia en m~ 

nos del prfnc1pe por cuya autoridad fu~ creado. 

(18).- Pond~ Eduardo Bautista. Obra citada. Ap~ndlce VII. Cons 
tltucl6n Imperial sobre el Notariado Maxlmlllano 1 de-= 
Austria. P~g. 604. 
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Dentro de los requisitos que debe tener el documento nos 

dtce: ha de consignarse el año de redenc16n¡ la 1nvoca~f6n del 

nombre de Ofos, substituyendo la ob11gac16n de determinar la in 

d1cac16n han de consignarse el año de redenc16n; la 1nvocac16n 

del nombre de Dios, subsistiendo la obl1gac16n de determinar la 

fndfcacf6n 1 han de escribirse el mes, el dfa, el lugar y tam- -

bf~n la hora, a cont1nuac16n del nombre del prfncfpe que gobfe~ 

na y el año de su reinado. 

Narrando los hechos o la serta de hechos, asf como expr~ 

sando con claridad los nombres y apellidos de los testigos de

biendo poner su signo y autorizar el documento. Señala que los 

notarios han de cuidarse de no anotar ni expresar en el documen 

to nada mas ni nada menos que lo acontecido ante ellos y los -

testigos y que lo hayan percibido con sus sentidos corporales, 

señalando en su constituci6n, no s6lo a la vista y al otdo pre

viendo que cuando se tratare del sentido del gusto o del tacto 

o del olfato, los testigos ante el propio notario, gustar~n. t~ 

caran u oleran y estando presentes los partes, tanto los testi

gos como el propio notario. La actividad del notario debta li

mitarse a dejar constancia de la percepciOn sensorial hecha por 

los testigos, reiterando en esta forma que los tabeliones eran 

fundamentalmente un test1go calificado. 

En cuanto al protocolo, el notario tenfa la ob11gaci6n 
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de custodiarla, mantenerlo orden'ado y anotar por sf y no por m~ 

no extraHa, todos los actos que fueren pasados ante él, conser-

vando copias literales de los documentos que autorizare, ya que 

asentada, firmada y autorizada una escritura, su contenido es -

1nmodif1cable por la cond1cf6n de instrumento pOblfco, éste no 

podta destrufrse, a pesar de que lo consintieran las partes, 

confirmando que el protocolo no es propiedad del notario sino -

pertenecfa al Estado. 

El documento notarial se extiende en el protocole por el 

propio notario y no por otra persona, pero la carta extrafda 

del protocolo puede ser pasada por un colaborador, pero llevan

do la firma y signo del notario. 

"El Notario debe leer a las partes y a los testigos el -

contenido del documento, pues el consentimiento y la 1ntenc16n 

son la sustancia del acto jurfdico celebrado'' seílalando que (19) 

''Si el Notario fuera requerido para mudar, aílad1r o quitar algo, 

autorizara un nuevo documento, pero nunca variara el contenido 

del autorizado en el protocolo 1
' (20). El texto, entonces, debe 

escribirse con palabras enteras, legibles y que sean conocidos, 

debiendo asentarse en el protocolo en pergamino y/o en papel 

(19).- Pond~ Eduardo Bautista. Obra citada. P4g. 260. 

(20).- Pond~ Eduardo Bautista. Obra citada. P4g. 261. 
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con 10 que se buscaba perennidad, ut111zando como 1d1oma 1nd1s

t1ntamente el latfn o el aleman; pudiendo ser salvados en el -

cuerpo del documento las raspaduras notables, los 1nter11nea~os 

y los agregados al margen, indicando los requ1s1tos y el proce

dimiento a seguir en cada uno de los testamentos, asf como para 

el mandato en favor de procuradores para los pleitos. 

Los notarios no deben actuar de noche, ni en lugares 

ocultos, n1 tampoco clandestinamente, en raz6n de que pueda pre~ 

tarse a sospechas¡ adm1t1~ndose sOlo por causa de suma urgencia, 

dejando expresa constancia de ello. Ract1f1ca el sentido de la 

responsabilidad profesional, culpandolos por los perjuicios que 

por su 1mper1c1a causaren a las partes, debiendo por lo m1smo -

ser gente preparada en derecho, señalando por Oltimo que no de-

ben contentarse con los enunciados de la constituci6n, ''sino --

que cada d1a han de aprender y asesorar otras reglas relativas 

al oficio del Tabelianato'', (21) y cuando se vieren avocados -

por dificultades para los actos que han de autorizar, recurran 

a otros mas competentes para no causar perjuicios a terceros. 

Esta Constituci6n imperial, no tuvo una aplicaci6n inme

diata, pero debemos de considerar ~ue estas leyes constituyen -

el pilar de las leyes notariales actuales. 

(21) Pond~ Eduardo Bautista. Obra citada. Pag. 263. 
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1.7. EPOCA DE LA CONQUISTA 

El 12 de octubre de 1942, se descubre por r.r1st6bal Co-

16n, el nuevo Continente, al que despu~s se le llamarfa América, 

hecho que viene a alterar la vida de todas las naciones. 

Crist6bal Co16n en sus tres embarcaciones, ademas del -

conjunto marino, 11ev6 elementos que tenfan asignadas otras ta

reas, uno de ellos fué don Rodrigo de Escobedo¡ que fué e1 es

cribano obligado a participar en la empresa por el Consulado 

del Mar, que era quien regfa el derecho mercantil marftimo. El 

escribano llevaba el diario de abordo¡ registraba los fletes 

mercaderfas; autorizaba entradas y salidas de buques, llegSndo

se al extremo de que si se comprobaba alguna irregularidad en -

sus actuaciones, se le amputaba la mano derecha. 

El desembarco de Crist6ba1 Co16n en las tierras descu- -

biertas, trae como consecuencias, la toma de posesi6n a nombre 

de los Reyes Cat61icos, ya que la expedici6n se llevo a cabo 

con recursos de la corona, especialmente de la reina Isabel la 

Cat6lica. 

El desembarco de Col6n a tierra, fue en compañ1a del es

cribano del mar, que forma11z6 la toma de posesi6n debiendo co~ 

siderar por ello que fu~ el primer notario de Am~rica don Rodri 

go de Escobedo. 
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Posteriormente cada expedici~n traerfa, a. su escribano o 

escribanos,_ para que de acuerdo_ con -la,:..:_~yerd_ad~_Y con las Leyes 

Espaílolas {Las Siete Partidas), recog1eront todo lo relativo a 

-1os ·nuevos descubrimientos. 

Llegando a la figura del conqu"tstador, a la cual Te dar,g_ 

mas una faceta diferente y desconocida, de Tas que nos presenta 

la historia, ya que ésta nos habla de un audaz aventurero, va-

liente guerrero y atinado pol!tico, pero para nuestro estudio -

veremos al hombre culto, adem~s de las caracterfstfcas enuncia-

das, s1tuac16n para la cual d16 una gran importancia a todo lo 

relacionado con el escribano. 

Hernan Cortés trabajo como escribano en Valladolid, en -

donde, segOn Su~rez de Peralta, ''tom6 notas y estilo de escribA 

no, lo cual solfa muy bien hacer'' (2?), iniciando por su espfr! 

tu aventurero y con el deseo de alistarse en las tropas reales 

en contra de los piratas bereberes. trata de viajar a Italia, 

lo que no logra posiblemente por la escasez de recursos, empleárr 

dose con un escribano de Sevilla. 

En la isla Santo Domingo solicit6 que se le nombrara es-

(22).- Cita de Francisco Vázquez Pérez y Mario Monroy Estrada, -
Notarios del Distrito Federal, en su ponencia presentada 
al Cuarto Congreso Nacional del ~otariado Mexicano denom! 
nado ANTECEDENTES, EVOLUCION HISTORICA, ESTADO ACTUAL y -
TENDENCIAS OEL NOTARIO EN CADA ENTIDAD OE LA FEDERACION.-
01ciembre de 1962. P!g. 5. 
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crfbano del Rey¡ sfn embargo s61o merced a su~ hazañas guerre

ras, obtiene una encomienda de indias y la escrfbanfa del Ayun

tamiento de Azua. 

Oespu~s de cinco años de desempeñar la actividad nota

rial, la cual debe de considerarse qu~ le sfrvf6 para darse a 

conocer y como un punto vital para su carrera de gran conquis

tador, posteriormente obtuvo una escrfbanfa en Santiago Varacoa 

al ser fundada por Diego Vel§zquez en el año de 1512. 

Infcf~ Cort~s propiamente la conquista de la Nueva Espa-

ña, con su desembarco en San Juan de UlOa Ta consuma con la 

cafda de Tenochtftl~n, el 13 de agosto de 1512, quedando fnfcf~ 

da Ta fncorporac16n de Ta Nueva España a la corona de Castilla, 

como uno de sus reinos integrantes sujeto plenamente a su legi~ 

laclan. 

Ya en su figura de conquf stador, siguiendo a Bernal Ofaz 

del Castfllo, al cual citan V3zquez P~rez y Monroy Estrada, no 

relata que Cort~s llev6 consigo a Diego Godoy, que era escriba

no del Rey y 11 que al tratar Cort~s de desembarcar en las costas 

de Tabasco, en el Rfo Grfjalva, y se encontr6 frente a la acti

tud hostil de los aborfgenes, orden6 a Diego Godoy que, con su 

car3cter de escribano del Rey, hfcfera a los fndfos un requer1-

mfento de paz, que los aborfgenes rechazaron, {por no entender), 
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- . ··. 

lo que d16 lugar al primer combate e~· fo_rm~~.l~clJ __ ey=ª-~~~-1-~ p_e~-r .. 

parte los 1ndtgenas, que fueron d1~pe~~o~-~º!' los con~ujstado

res, y Cort~s tom6 poses16n de esas tierras ·a '~~~º~b~~-i~- d·e ios re

yes castellanos, todo ello ante la f~ del escribano, quien tom6 

nota de lo acontecido". ( 23) 

Siguiendo la trad1c16n espaílola se hace 11na recop11ac16n 

de leyes, a la que se le d16 el nombre de Leyes de indias. 

Encontrando en la Ley la. tttulo VIII, la deficiencia --

con que se tras1ad6 el instituto jur1d1co Notarial a Am~rica 1 -

la des1gnaci6n del notario era facultad exclusiva de la corona 

prohibiendo a los virreyes, presidentes de audiencia, gobernad2 

res, jueces de comis16n, visitas o residencias, alcaldes ordin~ 

rios hacer ellos el nombramiento de escribano, señalaremos para 

nuestro estudio las facultades y requisitos de la figura del e~ 

criba no: 

I.- Ten1an que obtener tftulo y notar1a. 

II.- Eran personajes indispensables en todos los actos y 

acontecimientos evolucionados, producto de esa, llam~mosle, re

voluc16n, que produjo el descubrimiento de Am~r1ca. De sus es

critores resulto.ha el hecho h1st6rico que revelaba la leg1tima 

poses16n de la tierra, puesto que el acta del escribano acumul.!. 

(23).- V&zquez P~rez Francisco y Monroy Estrada Franc1sco. Obra 
citada. P&g. 6. 
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ba prueba de una voluntad de ·pos'eer s1n op.osfcHin, a pesar de -

los atan1tos aborfgenes. 

Poco a poco la rigidez para nombrar-escribanos, se fu~ -

perdiendo por raz6n de distancias, ·relaja~fento en las actuacfg 

nes y por la mayor o menor convenfencfa del tener un escribano 

a mano, que le diera fuerza a hechos que de btro modo carece- -

rfan de relevancia. Por otro lado, era fmportantfsfma la nece

sidad que habfa del escribano, tanto en pueblos como en ciuda

des, para todos aquellos actos que llevados a cabo conforme a -

derecho, necesitaban de una manera determinada de solemnidad de 

Ta escritura notarial. 

III.- Era sometido el escribano a un examen ante la --

Real Audiencia. Este es un punto muy importante, puesto que -

concuerda con nuestra actual real id ad notarial. El tftulo de -

escribano que le acreditaba capacidad, no era m~s que un dere

cho potencial; la selecci6n era mediante un examen hecho ante -

Ta Audiencia: Examen de oposic16n. 

IV.- La limpieza de sangre fue condic16n para aquellos 

que pretendfan ejercer la escribanfa. 

Los encomenderos no podfan ser escribanos. Tambi~n se -

prohibi6 a Tos escribanos del Virreinato de Nueva Espaíla que --
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otorgaran escrituras de trato de oro y plata; bajo la sanc16n de 

que ser1an privados de la facultad de autoriza~ escrituras de 

venta y de poderes en general. 

Los escribanos debtan guardar "registros de todas las e~ 

crituras, autos e informaciones y todos los instrumentos pObli-

cos que ante ellos se hicieren y se otorgaren''. (24) 

Deb1an evitar el uso de abreviaturas, escribir las cantl 

dades con letra y redactar el documento con minuciosidad. 

Los registros deb1an signarse y coserse. 

La Ley XXXVI habla que, sin diferencia nl dist1nci6n, hl 

cieran las notificaciones o informaciones de oficio o de pedi

mento de parte, sin que se le 1mp1d~ la rea11zac16n de un trabA 

jo. 

La mencionada legislaci6n de Indias en el Libro VII, t~

tulo XXIV, Ley XVIII, establece en sus reglas, que las actuaci~ 

nes de los escribanos se tienen que hacer sobre papel sellado. 

Hay cuatro diferentes tipos de sellado: 

A).- Despachos de gracias y mercedes que se hicieran en 

(24).- Ley 10, titulo 14, Libro de las Leyes de Indias. 
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las provincias d~ f_ndfo~ ... ,Por:v:frr'eyes',· pÍ"esfdentes u-.-o'tras aUtQ. 

;.·:~L.: ,-,~·· .--ridades. 

C).- De-m!s h~Jas en el selJo tercero. 

D).- Despachos de oficios de pobres de solemnidad. 

Estos papeles tenfan una durac16n de dos años y s61o se 

podfan fmprfmfr sf daba lfcencfa el Rey. Anotadas asf Tas ca

racterfstfcas atrfbufdas a los escribanos o notarios Españoles, 

no nos resta sf no referirnos a Tas leyes u ordenamientos que -

Justificaban Ja ampliaci6n de ~stas Leyes. La Ley!, del titu

lo!, del lfbro Ir, de la recopflac16n de las leyes de Indias -

señala: "habiendo considerado cuanto importa que las leyes da

das por el buen gobierno de T~s Indias, Islas, Tierras firmas -

del mar oc~ano norte y sur, que diferentes c~dulas, provfsfones, 

fnstrucctones y cartas se han despachado, se juntasen y reduje-

sen a ~ste cu~rpo y forma de derecho y que sean guardadas, cum

plidas y ejecutadas. Ordenamos y mandamos que todas las Leyes 

en ~1 contenidas e guarden conforme a la· presente Ley. (25) 

En lo relacionado a la funciOn notarial, en Ta nueva Es-

(25).- Ley Uno. tTtulo primero, libro segundo. Recopilaci6n de 
las Leyes de Indias. 
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paña el 9 de agosto de 1525, empez6 a trabajar el volumen pr1m~ 

ro del protocolo de Juan Fern~ndez del r.astlllo otorgad• en ~l 

la escritura del 9 de agosto de 1525, que contiene ''mandato de 

Menda suarez, vecino de Tunust1t1Sn, a Mart1n del R1o, para co

brar de Pedro de Maya sesenta y dos pesos y cuatro ton1nes de 

oro de minas•. (26). 

El cedulario de fuga comprende dos reales cédulas, "una 

relativa a que el real escribano de minas debe desempeñar persQ 

na1mente su func16n y la otra referente a que no debe cobrar h~ 

norarios excesivos. El cedulario Indiano de 01ego de la Encina 

incluye regulaciones sobre caracterfsticas y uso de libro pro

tocolar, sistema de act1vac16n y manejo del oficio para el es

cribano de gobernac16n y para el escribano de camara de Justi

cla". ( 27) 

Las inapreciables expresiones en las pandectas Ispano -

Mexicanas de Juan N. Rodr1guez de San Miguel, que constituyen 

una sfntesis del derecho de la denominaciOn ~On intocado, en -

gran parte en las fechas de sus ediciones por disposiciones ge

nuinamente Mexicanas en cuanto a la organizaciOn del Notariado. 

(26).- V~zquez P~rez Francisco 
nada. 

(27).- V~zquez P~rez Franclsco 
citada. 

Monroy Estrada. Obra re1ac1o-

Monroy Estrada Marino. Obra 
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En el año de 1573, Tos escribanos de Ta ciudad de Méxi

co, se unieron en una cofradfa que se llam6 de los ncuatro evan 

ge11stas", tom6 éste nombre por ser el dfa de San Juan evange

ll sta. 

Esta cofradfa, decay6 con el tiempo a pesar de haber te

nido indulgencias especiales concedidas por su Santidad S1xto V 

en su bula de B de Junio de 1588. 

En el año de 1786 se hacen otra vez gestiones para la 

const1tuc16n de un colegio de escribanos y no es sino hasta el 

reinado de Felipe V, que se extiende la real cédula conocida e~ 

mo real cédula de Aranjuez, que fue firmada el 19 de junio de -

1792 y que por ser de gran interés para nuestro estudio la tran~ 

cribo a continuac16n: 

"REAL CEOULA DE ARANJUEZ" 

Al margen de cada foja obra un sello con un escudo que -

dice: "Archivo General de Ind1as'', Sevilla''. Una r0br1ca. Al 

centro: a la audiencia de México.-

Cédula Participándola concedido licencia a los Escrivanos de C! 

mara, pOblicos, Reales, y dem5s de aquella Ciudad para que pue

dan estable/cer/Colegio con el tftulo de Real con lo dem5s que 

se expresa.- Oucplcado.- Derechos: 275 reales plata.- 275-550-
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550 &. 1108 reales vellon.- Sentado en 22/ Hay una rObrica./ En 

19 de junio de 1792./ El Rey Regente y oidores de mi Real Au

diencia que reside en la Ciudad de M~x1co.- en carta de vente y 

siete de octubre del año pr6x1mo pasado, disteis cuenta con Te~ 

t1mon1o del Expediente formado a instancia del Cuerpo de Escr1-

vanos de r.~mara, Provincia, POblicos, Reales, ~eceptores, y de

m!s de (esa} Capital sobre que se erigiese un Colegio para - -

ellos ! imitaci6n del que tienen los de la Villa de Madrid, y -

ocurrir por este medio al socorro y auxilio de sus individuos -

en las urgencias, y necesidades ~ que por lo comOn ve1an reduci 

das a sus familias, viudas y hu~rfanos, para cuyo logro havfa -

dispuesto los Estatutos y Constituciones que les parecieron - -

oportumente para su govierno y permanencia adaptada a la actual 

sistema de ese Reyno, las quales os presentaron exponiendo que 

los objetos de su erecci6n no pod1an ser m!s Otiles ni piadosos 

pues conspiraban principal-/ hoja (1) vuelta/ mente al socorro 

de la orfandad y viudez, a11v1o de los escr1vanos encarcelados 

o enfermos, y exterminar los abusos que han deslustrado y obsc~ 

recido la estimaci6n y decoro del of1c1o de escr1vano tan reco

mendado por la leg1slaci6n sup11c!ndoos que en su vista os s1r

v1~seis corregir, 6 enmendar las expresadas constituciones, y -

a/u/ c111ando la pretenc16n que d1~se1s cuenta para que me dig

nase aprovar las condecorando al Colegio con el tttulo de Real, 

recibi~ndole vajo mi inmediata protecci6n y el tratamiento de -

Don a los matriculados en ~l; en cuya vista y de lo expuesto --
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por el Fiscal de lo C1v11 Don Lorenzo Hern3ndez de Alba acord§1 

te1s que los escrtvanos arreglasen 

pftulos que expres6 este Ministro, 

modificasen los varios Ca

executando presentasen las 

nuebas r.onstituctones, como lo hicieron con fecha de veinte y -

sets de agosto del año pr6xtmo pasado, compuestas de veinte y -

dos Capftulos de los quales me acompaílasteis testimonio con 

vuestra referida Carta expresando no hallavats inconveniente en 

que siendo de mi soberana agredo me dignase conceder mi Real 

permiso para la fundación del citado f.olegto distingui~ndosele 

con el titulo de /Hoja (2)./ Real, y rec1v1endola vajo m1 1nme-

d1ata protecc10n. havténdose visto en mi Consejo de las Yn-

dias con lo expuesto por mi Fiscal, teniendo presenta otra Car

ta del Conde Revi11agigedo mi Virrey Governador y Capitan Gene

ral de esas· Provincias de veinte y nuebe de octubre del mismo -

año en que igualmente recomienda la instancia de los expresados 

Escrivanos y lo expuesto a nombre de estos en Memorial de diez 

y seis de Febrero del corriente, en punto a que se 3probasen -

los cuatro Cap1tulos de las primeras constituciones reformados 

por voz conforme 3 lo pedido por vuestro fiscal y que se diese 

tratamiento de Don por 1os Tribunales, y dem3s personas, los 

escr1vanos que acreditasen su noblelza, 3 ejemplo de la que se 

practica en el referido Colegio de Madrid; ha parecido avilatar, 

como por esta mi Real C~dula avi11to a los mencionados Escriva

nos de la r.amara, los de Provincia, p0b11cos, Reales, Recepto

res y demas de esa Capital para que funden e1 insinuado Colegio; 
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a cuyo f1n aprueba las const1tuc1ones formadas con los adicta

mentos resueltos por vos, e~cepto en le parte de no prevenirse 

que los Escrivanos no puedan celebrar juntas sin que se presi

dan/ hoja (2) vuelta/ por los Ministros Reales que se nombren 

para ello, y concedo al propio Colegio el tftulo de Real, rec! 

biéndole, como le recibo vajola inmediata protecc16n del refe

rido mi Consejo de las Yndias, é igualmente que pueda usar de 

mi Sello Real con una 1nscr1pc16n que diga, Real Colegio de E~ 

criba nos de M~xico, en el medio mis Reales Armas para que 

con ~1 autorice los instrumentos que se comprueben, y que su -

producto ceda en Media Annata correspondiente con arreglo a lo 

dispuesto por punto general sobre que se pague toda gracia; 

por lo que respecta al tratamiento de Don, no devera:n usar de 

~1 sus individuos en lo que actuasen como tales escrivanos in

ter1n que no acrediten su nobleza con Despachos de propio m1 -

Consejo auxiliatorios de las executarias libradas a su fabor -

por los Tribunales competentes que son las Chanc111erias de V~ 

11ado11d, y Granada; y que as1' es mi voluntad, y que de ésta -

mi Real Cédula se tome raz6n en la contadurfa general de él. -

Fecha en Aranjuez a d1ez y nuebe de junio de mi 1 zetec1entos -

nobenta y dos. Yo el Rey por mandato del Rey nuestro Señor. -

Antonio Ventura de Toranco. Esta ~on tres r0br1cas.- t6mese 

razonen la r.ontadurla General de los Yndios.- Madrid 22 de J!!. 

n1o de 1792". 
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Este Colegio de Escribanos, sigue funcionando hasta nues

tros dfas, con el nombre de ''Colegio de Notarios de la Ciudad de 

México" como un gran ejemplo para nuestros pafses hermanos de lA 

tfnoamérfca y con la consfderacfOn de que fué el primero de to

dos en el continente. 

1.8. HEXICO DESDE LA INDEPENDENCIA HASTA EL AÑO DE 1945 

Este periodo abarca el lapso que comprende el fin del vi

rreinato al consumarse la independencia de M~xfco, por Don Agus

ttn de Jturbfde, el 27 de septiembre de 1821. La consumac16n de 

la independencia no quiere decir que hayan expedido de inmediato 

nuevas leyes; nf que dejaron de utilizarse tampoco las leyes es

pañolas, ya que como veremos, éstas siguieron teniendo aplfca

cfOn dentro del ~mbfto nacional independiente, ya que hubo nece

sidad de que pasara un periodo m§s o menos largo en el que el -

pafs, en una serie de luchas internas entre centralistas y fede

ralistas, por obtener el poder, no permittan que entraran en vi

gor las nuevas leyes, esto se entiende hasta el año de 1867. 

En 1834 se expide el Decreto del Gobierno sobre organ1za

~1on=de·lós~juzgados del ramo civil y criminal en el Distrito F~ 

deral, pero ~ste, a pesar de darnos algunas reglas sobre los es

cribanos, no es aplicado sigui~ndose utilizando todavfa Tas le

yes que nos dej6 la dom1nact6n espa~ola. En 1853, Antonio l6pez 
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de Santa Anna, expfde la "Ley para el Arreglo de la Adm1nfstra

c10n de Justicia en Tos TrfbunalEs del Fuero Coman para todo el 

pa1s 11
1 incluyendo dentro de estos preceptos una nueva organ1za

c10n para los escribanos, organ1zac16n de tfpo nacional en la -

que se exige; ser mayor de 25 años, haber estudiado adem~s de -

otras materias algo de derecho cfvf 1, relacionado con el offcfo 

de escribano; exfgf~ndose adem~s, pr~ctfca forense y otorga- -

mientas de documentos pOblfcos adem~s de una pr~ctfca de dos -

años, haciendo la fnscrfpc16n en el Colegio de Escribanos, con

flri~ndoles el titulo de Escribanos PObllcos de la Nacl6n, des-

pués de "haber sido examinado y aprobado en M~xfco por el Supr~ 

mo Tribunal y en Tos Departamentos, por los Tribunales Superio-

res Coleg1ados'' 

te determ1nados 

, deb1endo tener su f1rma y signo totalmen

deb1damente 1nscritos en el Colegio de Escri-

banos, debiendo ~stos ser d1ferentes a los de los dem!s, esta

bleciendo reglas de dlstr1buc16n, suplencia, subst1tuci6n en c~ 

so de muerte, privac16n y suspensi6n. 

Esta ley fu~ muy importante para el Derecho Mex1cano, -

porque comprende la primera organfzaci6n nacional del notariado. 

Estando en el po~er Max1mi11ano de Austr1a, se exp1de la 

Ley de Organizac16n de Tribunales, dando dentro de esta ley 11-

(28).- Vazquez P~rez Francisco y Monroy Estrada Mario. Obra -
citada. P~g. 15. 
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neamfentos y preceptos, relativos a los escribanos a~tuarios. 

La ley de 29 de noviembre de 1867, conocida como ''Ley O~ 

gan1ca de Notarios y Actuario del Distrito Federal'', divide 

los escribanos en notarios y actuarios, d3ndole al notario las 

siguientes caracter1st1cas: 

A).- Define al notario como fur.cionarfo que reduce a -

instrumento pOblico los actos, contratos y Oltfmas voluntades. 

8).- Como cualidad intelectual, exige el requisito de -

ser abogado o, a falta de ello, haber estudiado algunos años de 

derecho cfvf 1, mercantil adem~s de la preparatoria. 

C).- Como cualidades ftsfcas, exige el hecho de ser me

xicano por nacimiento, estar ftstcamente normal, tener buenas -

costumbres, y nunca haber sido condenado a pena corporal. 

O).- Como requisito de forma, se exig~ hacer dos exSme

nes1 el primero ante el Colegio de Escribanos que tenfa una du

rac10n de dos horas, el segundo ante el Tribunal Superior de 

Justicia que tenfa una duraciOn de una hora, los aprobados en -

estos exSmenes recibfan del Tribunal la correspondiente certifi 

caciOn 1 ocurriendo por el tftulo ante el Supremo Gobierno para 

que les exp1d1eran el f1at. 
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E).- Se ex1g1a ademas que los notarios tuY1eren- s~ des

pacho fuera de su casa hab1tac16n, que estuv1er:;e _t;~~nt-~1co'"_v1gl 

1 ando el Gobierno 1 os protocolos, mediante v1 S~t·a_s_c~<c~~~'.-Sfd~-~an~ 

d~ que tenlan jurlsdlccl6n en toda la entldad,cno'exlstlendo 11 

m1te en el nOmero de notarios. 

Considerando que esta Ley fn1c1a el acceso de los aboga

dos al notariado, y la mayor cultura de ~stos, logr6 que se au

mentaran en nOmero estableciendo la costumbre que m~s tarde se 

convirtf 6 en Ley. 

La Ley de 19 de diciembre de 1901, que entro en vigor el 

lo. de enero de 1902, es la primera que abarca al Distrito Fed~ 

ral y a los Territorios Federales, ~sta ley explica que la 

pObl fca no es ni puede ser mas que un atributo del Estado", 

"f~ 

(29) 

por lo que quf~n la realiza es un funcionario pOblico, que el -

notario aparte de su t1tulo cient1fico debe obtener nombramien

to del Poder, que el gobierno lo vigile y que queda sujeto a / 

este 1 exigi~ndole aspectos personales como la probidad y discr~ 

ci6n, crea los asp1rantes adscrit~s a los notarios para que su~ 

tituyan a los testigos instrumentales, produciendo la creaci6n 

de un cuerpo de aspirantes al nota~1o, disponibles a ocupar la 

vacante; fija los deberes e impedimentos, suprime el sistema de 

(29).- V~zquez P~rez Francisco y Monroy Estrada Mario. Obra 
cltada. P!g, 17. 
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la acumulac16n y resucita el sistema de protocolo en libros, a~ 

torizando al riotar1o a llevar hasta ~inca libros a la vez, se

gOn fue~an su necesidad, debiendo adem~s llevar un libro llama

do extractos; conserva el car~cter vitalicio del ejercicio not~ 

r1al, 1mpon1~ndole por primera vez la ob11gac16n de otorgar una 

fianza para poder desempenar la labor de notario; las faltas 

temporales se suplfan con los adscritos y, a falta de ~stos, se 

depositaban los libros en el Archivo General de Notarfas, que -

se crea por primera vez en el Distrito Federal, incluyendo un -

arancel respectivo, limitando el oOmero de notarios a cincuenta 

en la Ciudad de M~x1co, con uno m~s en Tlalpan. 

Esta ley fu~ derogada por la del 9 de enero de 1932, con 

servando los mismos lineamientos, insisttendo que la funci6n -

del notario es de orden pOblico y que s6lo puede ser conferido 

por el Ejecutivo de la Un16n4 con intervenci6n del Departamento 

del Distrito Federal y Gobiernos de los Territorios Federales, 

nos dice esta Ley, que el notario es un funcionario pOblico, -

que tiene fé p0b11ca, subsistiendo los notarics titulares y - -

adscritos, limitando al adscrito a uno s61o, dando como nOmero 

maximo de notarios en el Distrito Federal el nOmero de 62, se -

prohibe el ejercic1o de la profest6n como abogado postulante, -

amplfa el ejerc1c1o profes1onal pud1endo desempeñar los cargos 

de Consejero Jur1d1co o r.om1sar1o de Sociedades, puede ser ~rbi 

tro o secretario en juicios arbitrales, regula la responsab111-
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dad notarial, reiteran~O la orgariizac16n· del Arch-1vo ·Ge.nera~--de 

Notartas y del Cof1_se·jo de Na:tarios c~yo· n0'!1er_o de _m1.embros se -

reduce -ª nueve. 

- LEY NOTARIAL DE 1945 PARA EL OISTRITO FEDERAL. 

Esta ley fu~ expedida el 31 de d1c1embre de 1945, hab1e~ 

do sido redactada por una com1s16n bipartita, formada por e1 

maestro doctor don Manuel Borja Soriano, con la colaborac16n 

del notario licenciado Francisco Vazquez P~rez, a solicitud del 

Gobernador de1 Distrito Federal, licenciado Javier Rojo G6mez. 

tri to 

Esta ley reitera que el ejercicio del notario en el 01s

Terr1tor1os Federales, en una func16n de orden pOblico, 

a cargo del Ejecutivo de la Un16n, quien delega su func16n en -

profesionales del derecho; ''estando investido el notarte de f~ 

pOblica, para hacer constar los actos y hechos jurfdicos a los 

que los interesados deban o quieran dar autenticidad conforme a 

1as leyes , mismos que deben ilustrar a las partes en mate-

r1a jurld1ca. 

Señalando que su funci6n es incompatible con todo empleo, 

(30).- VSzquez P~rez Francisco y Monroy Estrada Mario. Obra 
c1tada. P!g. 22. 
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cargo o mfsf6n, tanto pOblica como particular, con el desempeño 

de mandato judicial, con el ejercicio de la profes16n como abo

gado postulante, comerciante, agente de cambio o ministro de -

cualquier culto; esta Ley conserva los lineamientos de la expe

dida en el aílo de 1932 en cuanto a la aceptación del desempe~o 

de determinados cargos que sf son compatibles con el ejercicio 

de la función notarial. Desaparecen las divisiones territoria

les, el notario para el Distrito y Territorios Federales o para 

los Territorios puede actuar en toda la entidad en la cual es -

nombrado, tiene la oblfgac16n de guardar el secreto profesional. 

El protocolo sigue constftufdo por libros, con un nOmero máximo 

de diez en juego para cada notario, stendo las caracterfsttcas 

y uno de los libros objeto de una reglamentaciOn detallada. La 

escritura debe constar exclusivamente en espa~ol, impone al no

tario la obligaciOn del conocimiento de los otorgantes, de su -

capacidad y de la lectura de la escritura~ da testigos de cono

cimiento e int~rpretes en su caso, explicando su valor y conse

cuencias legales, que manifestaron estar conformes con el docu

mento y expresar la fecha en la cual fu~ firmada. 

Suprime los testigos 1nstrumentales, lo que implica la -

plena f~ en la actuac16n del notario en lo personal, obligada a 

anotar con 1nd1caci0n de no pas6 las escrituras que no hubieren 

s1do suscritas en el t~rm1no de un mes, ajustandose esta ley 

las modernas tendencias latinas de no exigir unidad en el acto 
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o sea que todos.-1os·.1nterv1~1entes· co_n!=urran .s1m_u.~tfineamente, -

salvo en- los casos _de los ·aCtos Sol-emnes(·co·mo -es 
2

el caso del -

testamento.-

Concede fuerza probatoria plena a las escrituras y a los 

actos a sus testimonios o copias, mientras no sean declaradas -

legalmente falsas, regula las causas de nulidad de las escritu

ras de las actas de sus testimonios o copias aut~nticas, supr1-

ma las minutas o sea los precontratos, se~a13, las causas de --

responsabilidad del notario y las penas administrativas en que 

puede incurrir, conserva la 11m1tac16n de nOmero de notarios -

ahora a 150, pero faculta al Ejecutivo para crear m!s notar1as, 

pero las nuevas ser!n provistas por opos1c16n. 

El reconocimiento de 1 a capacidad notarial se inicia con 

la expedici6n del t1tulo de aspirante a notario, para lo que se 

requiere: 

a).- Ser mexicano por nacimiento, tener 25 años cumpli

dos y no mas de 70, no distingue sexo y no debe de tener ningu

na enfermedad n1 impedimento f1s1co. 

b).- Ser abogado y comprobar pr~ctica notarial de cuan-

do menos ocho meses. 

e).- Aprobar examen consistente, en el desarrollo de un 

tema practico de redacci6n de una escritura o sus derivados. 
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La notarfa se concede a aspirante cuando existe una vaca~ 

te __ y triunfe e!l_ el examen de opos1c16n, que 

A)'.- se presenta ante el Jefe del riepart-ame-~'t() del oiS

tr1to Federal o su Delegado, el Presidente del -c~-il-~E!-jo de Nota

rios, y tres notarios en ejercicio. 

8).- Posteriormente, recibe un tema On1co el opositor -

para la real1zac16n de la redacc16n, de una ~scr1t11ra para lo -

cual, t~ndr3 un término de cinco horas. 

C).- Después se presenta al examen te6r1co en que el J& 

rada examina al opositor sobre temas absolutamente libres pu

diendo preguntar sobre cualquier materia jurfdica. 

O).- Conclufda la réplica te6rica, el sustentante leé -

el trabajo escrito calificando el jurado. 

Esta ley, admite la suplencia, que se puede llevar a ca

bo con la asociac16n de dos notarios, que actOan dentro del mi~ 

mo protocolo y se suplen recfprocamente en toda la actuac16n -

misma y la otra forma de suplencia que admite nuestra Ley, es -

aqu~lla en que se celebran convenio de suplencia dos notarios -

con oficinas en d1st1ntos lugares. 
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La Ley Notarial actual, con sus respectivas reformas, se

r3 objeto de nuestro pr6x1mo capftulo, ·y con el fin de,no redun

dar, lo contemplamos en Tos aspectos te6r1~os en ~~lacfOn con la 

figura del notario, como centro de la aCt1v1dad notarial. 
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CAPITULO SEGUNDO 

El NOTARIO. 

2.1. DEFIN!C!ON 

Antes de abordar de lleno el presente capttulo, cabe - -

aclarar, que se incluye en el presente trabajo, en virtud de 

que el Notario pOblico, es la figura central o medular de el t~ 

ma en s1', pues es el ente material izador de un acto Jurtdtco 

formal, el cual se enviste de la f~ pObltca, que como repetimos, 

emana de el notario p0b11co. Oicho lo cual, podemos iniciar el 

presente rubro con la definic16n o acepc16n que se da de "el Ng 

tario", tanto por la ley; asf como por la doctrina. 

El maestro Rafael de Pina Vara define al notario pOblico 

como "El titular de la función p0b1ica, consistente de manera -

esencial en dar f~ de los actos jurfdicos que ~nte ~1 se cele

bran•. (3l) 

Oefinic10n con la cual estamos de acuerdo en parte, pues 

le faltan factores que nuestra 1egfslac16n contempla como es el 

caso de que el Notario, antes de ser Notario, es un Profesion1~ 

(31).- Oe Pina Vara Rafael. Diccionario de Derecho. Editorial 
Porraa, M~xlco 1985. 
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ta del derecho. Tamb1én hay que considerar el factor pr1nc1pa1 

de la funcl6n Notarial: la F~ pObllca, que si bien es cierto -

que emana de este, la def1n1c16n no menciona la forma en la que 

el titular de esta Fé, la obtiene. 

Algunos otros tratadistas, entre los que destacamos al -

licenciado Luis Carral y de Teresa, definen al Notario P0b11co, 

tal y como lo define la ley Vigente Del Notariado Para el Dis

trito Federal, en su Capttulo 11, Secc10n Primera, Arttculo 10;. 

El cual versa: 11 Notar1o es un Licenciado en derecho, investido 

de fé pOblica, facultado para Autenticar y dar forma En los té~ 

minos de ley, a los Instrumentos en que consigne Los hechos y -

Actos jur!dlcos. 

La formulac16n de los instrumentos se har§ a pet1c16n de 

parte''. 

De el an~11s1s de el texto anterior Podemos desprender -

las siguientes interrogantes: 

1.- ¿Qu~ es f~ publica? 

2.- ¿En qu~ leyes o disposiciones legales se apoya el -

notario Para autenticar y dar Forma? 

3.- ¿Cu~1es son los instrumentos en los que el notario 
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consigna actos y hechos jurtdicos? 

Las respuestas a estas interrogantes se trataran a lo laL 

go de este trabajo, s1n querer esto decir, que las cuestiones -

planteadas sean el centro mismo de esta tesis, pero cabe mencio

nar que es importante manejar los conceptos de Fé pOblica,~Leyes 

a~11cables al acto jurtd1co, y por Oltimo instrumento p0b11co N~ 

tar1al, para poder comprender la importancia de el notario y su 

func16n, para formalizar un acto jurtdico. 

Para Finalizar con el presente tema, ponemos a cons1dera

c10n de ustedes e1 siguiente concepto de la figura de el Notario. 

''El Notario p0bl1co, es un licenciado en derecho, facultA 

do por la autoridad correspondiente (en el Distrito Federal el -

Departamento del Distrito Federal a través del Regente cap1ta1i

no, en los Estados restantes o a nivel local el Gobernador Esta

tal) para autenticar y dar forma, de los hechos o actos jurfdi

cos que pasan ante su Fé, vfa, acta notarial o escritura pOblica 

respectivamente, y siempre y cuando se encuentren dentro de un -

marco de legalidad. 

Aclarando lo anterior, casi todos los tratadistas que se 

consultaron, en relaci6n a este punto, enfatizan en la facultad 

del Notario, para dar Fé "formalizar" un acto jurldico, raz6n 
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por la cual, consideramos que sin la func16n Notarial, no ex1s

t1rta la forma, ·como elemento fntrfnseco de un acto jurfdfco -

·aporifble a un tercero. 

2.2. REQUISITOS PARA OBTENER LA PATENTE 

Este punto del capftulo que nos ocupa, tiene como ffn, -

establecer los requfsftos y modos de obtener el documento que -

acredita al Notario POblfco, y comenzaremos por deftnfr gen~r1-

camente, lo que es una ''patente», entendf~ndose por tal: ''la a& 

tor1zac16n expedida por autoridad competente, para el ejerc1cfo 

de alguna actfvfdad o func16n, que se hace constar en un docu

mento auténtico". Partfcularfzando, aplicaremos al caso concr~ 

to de la autor1zaci0n expedida por el Ejecutivo local (Jefe del 

Departamento del Distrito Federal y/o Gobernador Estatal) para 

ejercer la funci6n Notarial, y que se hace constar en un docu

mento aut~ntico denominado Patente Notarial. 

Esta Patente, no se obtiene fScilmente, pues es el resul 

tado de una serie de ex3menes, dos para ser exactos; ast como -

de una trayectoria basta en el campo del derecho notarial, y -

por Oltimo, cubrir las exigencias que la Ley del Notario marca 

a manera de requisitos. 

Antes de entrar de lleno en los requisitos que marca la 
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Ley para ser:- o_bje~°' _de examen, debo aclarar que efe las dos pru,g_ 

bas de conocfmfentos jurfdfco-notarfales, la primera tiene el -

fin de otorgar la Patente de aspirante a Notario, Ta cual se -

convierte en requisito fndfspensable, para la segunda parte o -

examen "final'' para obtener la Patente Notarial. 

Los requisitos. encuentran su fundamento legal en el Ar

tfculo 13, de Ta seccf~n segunda, de la Ley del Notariado para 

el Distrito Federal, y el maestro l.ufs Carral de Teresa, en -

base al precepto citado con anterioridad, los divide en: (J2) 

- Requisitos f!slcos. 

- Requisitos morales. 

- Requisitos intelectuales. 

Los requisitos ffsfcos, segOn el autor en cita, son: - -

11 ser mexicano por nacfmfento, tener 25 afias cumplidos y no m~s 

de 70; no tener enfermedad habitual que impida el ejercicio de 

las facultades intelectuales, ni impedimento ffsico que se opo~ 

ga a las funciones del notariado. 

En To concerniente a los requisitos morales, Carral y de 

(32).- r.arral y de Teresa Luis. Derecho Notarial y Derecho Regf~ 
tral. Editorial PorrOa, M~xlco 1988. P!gs. 114 y 115. 
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Teresa c1ta "hab~r tenido y tener buena conducta". C33 l 

finalmeñ-te, e.l mismo autor se~ala como requisitos 1nte-

1eC{tual_e,s-:_··:11ser· abogado con tttulo legalmente reco!'loc1do y re

grStr_B.dti' en -la 01recc16n General de Profesiones. Tamb1~n tiene 

que comprobarse una pr!ct1ca mtnima de 8 meses ininterrumpidos, 

ba.jo la dlreccl6n y responsabilidad de algOn notarlo, quien al 

iniciarse en la pr3ct1ca, debe cerciorarse de que el practican

te ya posee su tttulo profesional de abogado. El Olt1mo requi

sito de este tipo, para ser aspirante al Notariado, es el pasar 

el examen a que aluden los Arttculos 100 a 109 inclusive de la 

Ley". Aclarando: cita anterior, se hizo textualmente, y la: ac-

tual Ley del Notariado del 01str1to Federa1 menciona los supue~ 

tos de ca11ficac16n de examen y aprobac10n en Art1cu1o 23 de 1a 

Ley, el cua1 reza: "conc1u1da la prueba te6r1ca de cada susten

tante, 1os miembros de1 jurado em1t1ran cada uno y por separado 

la ca11f1cac16n en esca1a de 10 a 100, se sumaran 1os promedios 

y se dlvldlr3 entre 5 (por 1a raz6n de que el jurado se Integra 

con 5 miembros) para obtener la ca11f1cac16n f1na1, y el m1n1mo 

aprobatorio sera de "70". 

Ahora b1en, de 1os anteriores requisitos analizaremos el 

(33).- Carral 

(34) .- Carral 

de Teresa Luis. Obra citada. P3g. 115. 

de Teresa Luis. Obra citada. P§g, 115. 
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porqué de éstos, toda vez que, la func16n notarial es de orden 

p0bl1co. "conces1onado" a particulares, estos, deben cubrir un 

maximo de intelecto y honorab111dad para desempe~ar su func16n, 

raz6n por la cual se requiere del aspirante lo siguiente: 

J.- Ser mexicano por nacimiento en pleno ejercicio de -

sus derechos. Este requisito se sustenta en una m~ 

dida proteccionista de la soberanfa y ~utonomfa na

cional, pues existen puestos, cargos y comisiones -

que no se otorgan a extranjeros, pues dada la natu

raleza de las funciones, deben desempenarse por me

xicanos y la forma mas simple de acreditar este re

quisito, es presentando el acta de nacimiento res

pectiva. 

2.- Tener 25 años cumplidos y no mas de sesenta: acla

rando que la Ley del Notariado del Distrito Federal, 

anteriormente decfa ''y no m3s de setenta", reform3~ 

dose a 60 años actualmente. Este requisito se sus

tenta en la idea del legislador de que una persona 

termina sus estudios y obtiene un tftulo universit~ 

rio entre los 23 y 25 años¡ ahora bien, en relaci6n 

con la edad m3xima o de 60 aftas para aspirar al 

ejercicio del notariado, es en virtud de que se re

quieren personas aptas y al cien por ciento de sus 



- 58 -

facultades f1s1cas e intelectuales para desempeñar

se. 

3.- Tener buena conducta, la honorab111dad de los aspi

rantes es pilar para laborar y desempeño de la fUll 

c16n notarial, pues el sujeto aprobado se enviste -

de f~ pOblica, y ~sta en manos de un sujet~ sin - -

principios y buena conducta, es como una arma letal 

que se usar~ por y para beneficio propio. 

4.- Ser licenciado en derecho, con la correspondiente e! 

dula profesional y acreditar por lo menos tres años 

de practica profesional, a partir de la fecha del 

examen de licenciatura. Este requisito parece, a 

simple vista no tener la importancia que reviste - -

realmente, pues considerando que el derecho notarial 

es una parte del universo jurtdico, es obvio que se 

encomendar3 la funci6n notarial a un 11cenc1ado en -

derecho, porque quien m3s sino ~ste para conocer de 

asuntos meramente jurtd1cos¡ imagtnense a un m~dico 

cirujano o a un arquitecto desempeHando tal funci6n 11
• 

No es concebible, "taRatero a sus zapatos". En relA 

ci6n con los 3 anos de practica profesional, se so

bre entiende que es en cua1qu1er rama o aplicaci6n -

del derecho. 
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5.- Comprobar que, por lo menos, durante ocho meses 1n1n 

terrumpidos e inmediatamente anter1or~s-·a la solici

tud de examen, ha realizado pr!cticas notariales ba

jo la dlreccl6n y responsabilidad de algOn~notarlo -

del Distrito Federal; no estamos de acuerdo con este 

requisito, pues consideramos que 8 meses de pr!ct1ca 

en el basto campo del derecho notarial no es nada, -

incluso las personas que laboran en una notarta y -

tienen 3 años, en el jurfdico, pueden considerar que 

apenas han adquirido una noc16n de la func16n nota

rial, raz6n por Ta cual, consideramos muy poca, la -

pr!ctica solicitada y esto d! como resultado que los 

sustentantes, si logran pasar el examen correspon- -

diente, en su mayorfa, es gracias a conocimientos -

te6r1cos, y s6lo muy pocos tienen la pericia de la -

practica, los que la tienen, es gracias a largos -

años de trabajo y dedicaci6n. 

6.- No haber sido condenado por sentencia ejecutoriada, 

por delito intencional: Este requisito se ad1cion6 

a la Ley del Notariado para el Distrito Federal ''en 

publ1cacl6n en el Diario Oficial de la Federacl6n el 

dta 8 de enero de 1980'', es de tipo moral 1 pues 

aqut se observa nuevamente la exigencia por parte de 

el legislador de salvaguardar el principio citado de 
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honorab111dad del sujeto que desempe~a la func16n n~ 

tar1 al .•. 

7:,.. sOt1c1t .. á_r_ ante-Ía D1recc16n General Jurtd1ca de Esty_ 

d1as Legislativos del Departamento del D1str1ta Fed~ 

ral, el examen correspondiente y ser aprobado en el 

mismo. Este requisito, lo llamamos de tipo adminis

trativo, pues aquf, el aspirante debera solicitar -

por escrito su 1nter~s para examinarse y debera com

probar que cumple con los requisitos anteriores e~ 

v1ara tambi~n. escrito firmado por el notario con el 

cual esta practicando, en donde compruebe que tiene 

el mfn1mo exigido de 8 meses de practica 1n1nterrum

p1 da. 

Este requisito, que nosotros llamamos administrativo, no 

se contempla como tal por los estudiosos de la materia, los cua

les se tratan el tema, se concretizan a los tfpicos (requisitos: 

ffsicos, morales e intelectuales), a los cuales agregamos el re

quisito administrativo¡ por efectuarse de un particu1ar (aspira~ 

te o solicitante de examen) ante una autoridad administrativa -

(D1recc16n General Jurldica de Estudios Leg1s1at1vos, dependien

te del Departamento del Distrito Federal, quien a su vez notifi

ca al r.oleg1o de Notarlos del Distrito Federal). Otra requisito 

administrativo, lo constituye el contenido en la Ley de Hacienda 
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del Distrito Federal, en su Articulo 84 que cito textualmente -

"Artfculo 84.- Por la 1ntegrac16n de jurado para examen de op2 

s1c16n al ejerc1c1o.notar1a1. se pagar& el derecho de examen n2 

tar1a1 conforme a las s1gu1entes cuotas: 

1.- Para aspirantes 

11.- Para notarios . 

7,500.00 

25,000.00 

En conclus16n, podemos dec1r que para obtener la Patente 

de Notario, adem~s de los requ1s1tos señalados, es menester co~ 

tar con la Patente de aspirante. 

2.3. FORMA OE OBTENER LA PATENTE 

Previo el abordaje del tema de la obtenci6n de la Patente, 

cabe señalar que este acto constituye por sf m1smo, el 1n1c1o de 

la funci6n notarial del sujeto que aprob6 y cumpli6 con lo exigi 

do por la Ley; de igual manera, es 1mport3nte el resumir las an

tiguas formas por las cuales se obten1a una Notar1a 1 para lo 

cual nos basaremos en la obra del maestro Bernardo P~rez Fern~n

dez del Castillo, quien dicho de paso, es uno de los pilares de 

nuestra doctrina en derecho notarial. Para este autor, "histOr! 

camente se han dado en la RepOblica Mexicana las s1gu1entes for

mas de obtener una Notarfa'': (35) 

(35).-Pérez Fernandez del r.astil1o, Bernardo. Derecho Notarial. 
Editorial PorrOa, M~xico 1989. Pag. 167. 
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En M~x1co colonial, se instaura el func1onam1ento del of! 

cio pOblico de escriba e notario; y desde esa ~poca se comercia

ba con las oficinas notariales; incluso aOn despu~s de lograda -

la Independencia, se continuaba con esta practica. 

El Decreto del d!a 17 de julio de 1846, era el fundamento 

legal de dicha actividad; y as! lo disponla: 

Articulo 4o.- Los dueños de oficios pOblicos vendibles y 

renunciables, tendran libertad para renunciar-los o venderlos en 

cualquier tiempo; mas la renuncia o venta, no surtira efecto al

guno mie~tras no se pague a la Hacienda POblica, del Departamen

to el dos y medio por ciento del valor del oficio vendido o re

nunciado. 

Artfculo 3o.- Todo el que pueda adquirir bienes de un m~ 

do legal, podra tambil!n adquirtr del mismo modo cua1quiera de 

los expresados oficios, pero si no fueran escribanos examinados 
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o abogado. eligir~ persona que lo sea y -se encargue~.del Despacho 

en clase de sustituto. 

Aprovechamos para abrir un par~ntesf s y comentar, que en 

esa ~poca 1 para ser ''notario" o escribano, se necesitaba: Tener 

la pericia en calfgraffa jurfdfca y poder econ6mfco, o bien, 

tan s61o el poder econ6mfco 1 pues si se tenfa dinero, aunque no 

se supiera escribir ni leer se obtenfa tal nombramiento "com- -

prando los servicios de alguien que si tuviera Ta ciencia que -

se requerfa; de ahf que los documentos notariales de esa ~poca 

comenzaran rezando: ''En el nombre de Dios todo poderoso y de la 

Augusta Trinidad, yo Jua11 Conde de Fernández, escriba de esta -

Villa, supliendo al titular Rodrigo Alfonso de Coruña Lagos, 

doy F~", lo cual se mal interpret6 en un principio, pues se - -

prestaba a la err6nea comparaci6n con la suplencia del Notario. 

A este decreto, vinieron algunos m~s. de los cuales se -

destaca la Ley de 187 y el decreto del 14 de octubre de 1887, 

que lo Onico nuevo que aportan es que la cantidad que se debe

rta pagar por concepto de herario a Hacienda era de un 6 por -

ciento. 

''El peor inconveniente de este sistema, es sin duda que 

el notario al adquirir con recursos propios una oficina, lo t~ 

maba mas que como una funci~n, como un negocio que tenta que -
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explotar; ademas .dizque constitufá un acto ant1democr4t1co pues 
" " 

sOlo ten-fan a-cceso -a dicha activ-fdad Tos que ·contaran con cuan-

tiosos recursris econ6mfcos". (36) 

2.- Nombramiento Polftfco. 

Desde un muy particular punto de vista, esta manera de o~ 

tener una Notarta, es de las m3s absurdas, pero en su ~poca fu~ 

imperante. 

Este sistema es una facultad dfscrecfonal de los gobernan 

tes de elegir y designar con toda libertad a los notarios, es lo 

que 11 aman en el campo de 1 a pal ftfca "el pal ancazo del campa- -

dre"; la des1gnac16n se hacfa por favores recibidos, como premio 

o recompensa por discrec16n a la labor y trayectoria polftfca, -

en este sistema no se valoran los conocfmf entos t~cnf cos y jurf

df cos, ni mucho menos las buenas costumbres del sujeto, el fund~ 

mento legal de este sistema, lo encontramos en el Arttculo 41 de 

la Ley de 1901 que decfa: ''El Ejecutivo proceder& desde luego a 

hacer el nombramiento de los Notarios que falten para completar 

el nOmero de los que han de ejercer sus funciones en la Ciudad -

de M@xico". 

(36).- Pond~ Eduardo Bautista. Origen e Historia del Notariado. 
Ediciones de Palma. Buenos Aires, Argentina. 1977. P3gs. 
199 y 200. 
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Recientemente, en algunos Estado de la RepOblica MeY.ica

na, el Ejecutivo nombraba a los ~otarios, caso concreto en Ta

basco y Campeche y el Estado de México, este Oltimo por cierto, 

recientemente promulgó su »Ley del Notariado para el Estado Li

bre y Soberano de México'', en el actual gobierno del Lic. Picha~ 

do Pagaza El anterior texto que data del sexenio de Hank Gonz! 

lez, en su Art1culo lOo. menciona: ''Para ser notario se requi~ 

re nombramiento otorgado por el Gobernador del Estado'', la Ley 

citada fué derogada a principios de este año de 1992. 

3.- Por tftulo profesional. 

Este sistema, est! extinto en nuestro pafs, uno de los -

Oltimos Estados en donde se aplicó fué en Guanajuato, lugar en 

el que previa la obtenc16n de la licenciatura en derec~o. se e~ 

tudiaba un Posgrado Notartal y al conclu1r con éste, obten1an -

el t1tulo y nombramiento de Notario POblico. 

El mecanismo en ~ste sistema, cons1ste en obtener el nom 

bramiento, en base a los conocimientos cient1f1co-jur1dicos ad

quiridos en una Universidad. 

''Actualmente, algunos pa1ses como Argentina, Canad3 y 

Suiza, en sus respectivas Facultades de Derecho, se imparte un 

Posgrado en Derecho Notarial, indispensable para obtener el nom 
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brami en to'.'. ~( 3 7) 

4.-

En este sistema, el Notario Titular, nombra a uno ads

crito, el cual adquiere el papel de aspirante a notario ( brazo 

derecho ) , el cual practica, colabora y substituye al Notario T! 

tular en su5 faltas temporales o permanentes y en caso de que el 

titular falte, ya sea por renuncia o por fallecimiento, el ads

crito pasa a la titularidad. Actualmente, este y los anteriores 

sistemas no se dan en nuestro pafs; y la ley s61o contempla como 

On1co medio para adquirir una Notarta, el sistema de opos1ci6n. 

5. -

Este sistema es el que nuestra legislaciGn vigente toiera 

para obtener Patente Notarial, la oposic16n que opera es de ca-

r!cter cerrado, pues, este sistema se cierra Onica y exclusiva-

mente para las personas que han obtenido la Patente de Notario -

aspirante, la oposic16n consiste en una selecc16n a trav~s de la 

pr~ctica de un examen, el cual deber~ de aprobarse con un mtnimo 

de 70 puntos tal y como lo establece el Artfculo 23 de la Ley -

del Notariado vigente en el Distrito Federal. 

Expuesto lo anterior, pasaremos a comentar el mecanismo -

(37).- P~rez Fern!ndez del r.astillo Bernardo. Obra citada. P!g. 
170. 
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de los examenes para obtener la Patente ·Notarial, -dfvfdf~ndolo -

en dos partes: 

1) Patente de Aspirante. 

2) Patente de Nofario· •. · .. · 

1.- Patente de Aspirante: 

Para obtener este documento que-acredite a su poseedor, -

como aspirante a la func16n notarial, ademas de cumplir con los 

requisitos señalados con anterioridad, es necesario la 1ntegra

c10n de el Jurado que examinara a los sustentantes. El Jurado -

se integra con cinco mtembros, los cuales son Licenciados en De

recho, a excepcfOn del Jefe del Departamento del Distrito Fede

ral, por la razon de que ~ste puede o no serlo, toda vez que el 

nombramiento es polttfco. 

los miembros son: 

A) El Jefe del Departamento del Distrito Federal, quien 

funge como Presidente. 

B) ET Director General Jur!dico y de Estudios Legislatl

t1vos del Departamento del Distrito Federal. 

C) ET Director del Registro PObllco de Ta Propiedad y -

del Comercio del Departamento del 01str1to Federal. 

O) Notarlo POblico, designado por el Colegio de Notarios. 

E) Notario POblico, designado por el Colegio de Notarios. 
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. ., -' 

A estos, 'los.pued¿ s~~lir.·~1 inferior jerfrquico lnmedlJ!. 
:_- . - ... - --'., - . ,. .. .·- -. ' - -

to a excepc1~n ~( 1-0:~/dº~';'.~~t~,;.'1--:Ü~-~-- i'Os .;'.~--~~-:.¡:~s· .. s~ran-··.nombrados 

por el c~1e.~lo '.Je Not~ri'os ... ~~;,.,<···· 
: ~:\:' 

una vez 1nte-Qr'8do·-,'.el ''Jurado t ·nombran -de entre sus m1em

br_os, a· un S~-C~e_t--~r"io, s-1n olvidar, que el Jefe del Departamen

to del Distrito Federal o la persona que lo suple, sera el Pre

sidente de este Organo. 

Pues bien, con la 1nt~grac16n, se procede a la rea11za

c16n del examen, el cual consta de dos partes; un examen te6r1-

co y uno pr§ctico, tal y como lo señala el Artfculo 20 de nues

tra Ley Notarial vigente del Distrito Federal. 

El examen pr3.ct1co, consiste en la elaborac16n de un do

cumento Notarial, cuyo tema sera sorteado de veinte propuestos 

por el C:olegio de Notarios del Olstr1to Federal y aprobados por 

el Departamento del Distrito Federal (puede ser por el Jefe del 

Departamento, o bien por el supl~nte), los temas, previa aprobA 

ci6n, se colocan en sobres cerrados, los cuales son sellados (y 

"firmados" (J 8 l por el Director General Jurldlco de Estudios Lg 

gislativos del Departamento del Di.strito Federal y por el Presl 

(38).- Cabe aclarar que nuestra Ley Notarial vigente, se~ala en 
su Arttculo 20, Parrafo 3o. ''Los temas colocados en so
bres cerrados, seran sellados'' . pero en la practi
ca, ademas del sello, se est~mpa firma de los funciona
rios que intervienen. 
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dente del r.oleg1o de Notarlos del D.lstr.Ho F.ederal. 

La- segunda fase del examen,-.es oral, -y aqut,·_los miem- -

bros del Jurado cuestionan o interpelan al sustentante, sobre -

el tema que desarrollaron pr3ct1camente; cabe el aclarar, que -

aquf cuenta mucho el amigo o padrino (Notario con el que se - -

pract1c6), pues dependiendo de eso ser~ lo diftc11 de las cues

tiones y razonamientos {observaciones) del Jurado. 

El Arttculo citado continOa refiriendo: Que al concluir 

las interpelaciones, el Jurado a puerta cerra~a, calif1car3 los 

ex~menes y a continuact6n comunicar3 al sustentante el resulta

do, aclaro que no es tan inmediato, en ocasiones deliberan has

ta 4 horas. 

Los aprobados con un mfnimo de 70 puntos, obtienen la P~ 

tente de Aspirante, los que no lograron el mfnimo requerido, no 

podran presentar un nuevo examen, hasta pasados 6 meses de su -

Oltlmo Intento. 

Pues bien: ya se ttene la Patente de Aspirante; y hay 

una Notarfa nueva (de reciente creac10n), y/o una vacante; es 

hora de solicitar examen para notario. 
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B) EXAMEN NOTARIAL: 

En nuestra Ley Notarial para el Distrito Federal, este -

examen, encuentra su fundamento legal en el Artfculo 21, el - -

cual marca que el examen de opostc16n para obtener la Patente -

de Notario, es de uno por cada Notarfa vacante (aquf agregamos) 

o de reciente creac16n y cons1st1r3 en un examen te6rfco y uno 

pr3ct1co. Para el examen pr3ct1co, y respecto a la elecc16n -

del tema, se observan Tos mismos pasos que en el examen de asp! 

rante, s61o que los temas ser4n de lo más complejos de la prác

tica notarial. 

Para el examen pr4ctfco, se reun1r4n los aspirantes que 

lograron Tos requisitos legales, en el lugar, dfa y hora, que -

en su oportunidad se~ale la D1recc16n General Jurfdfca y de Es

tudios Legislativos del Oepartamento del Olstrlto Federal. 

Uno de los sustentantes, en presencia de el representan

te del Departamento del Distrito Federal y del Colegio de Nota

rios, e11g1r3 uno de Tos 20 sobres, el cual contiene el tema 

desarrollar por todos, en forma separada, con el aux111o de una 

mecan6grafa, y bajo la v1g1lanc1a de los representantes fndfca

dos, ante los cuales se sorteo. Aquf, Tos aspirantes cuentan -

con cinco horas corridas, al concluir el tiempo, los ex3menes -

se colocan en sobres, que son cerrados y firmados por el exami

nado, et Jefe del Departamento del Distrito Federal y el Prest-
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dente del Colegio de Notarios, para que, actQ seguido, se entr~ 

guen al Secretario del Jurado. 

La prueba te6r1ca, serA p0b11ca y se efectOa en el lugari 

dta y hora, que senale el Departamento del Distrito Federal (por 

regla general, desde 1969, estos ex3menes son en el Auditorio 

del Registro POblico de la Propiedad del Distrito ~ederal, en S.!! 

111van), aquf los sustentantes se examinan, de conformidad con -

el orden en el cual presentaron su sol 1c1tud, y en caso de no ei_ 

tar presentes, tendr3n derecho de presentarlo en una ~egunda - -

vuelta. El sustentante que no se presentare a la segunda vuel

ta, se le tendrA por desistido, salvo que justifique que su au

sencia por causas de fuerza mayor, en cuyo caso se f1jarA nuevo 

turno de examen. 

El examen consiste en un interrogatorio sobre cuestiones 

de Derecho Notarial y Registral y conr.luido el examen. el Secrg_ 

tario dar! lectura al trabajo pr3ctico del sustentante. (Artfc~ 

lo 222 

Acto segu1do, se reGnen los m1embros del Jurado y emiten 

su ca11f1caci6n por separado, las cuales se suman y dividen en

tre cinco, con lo cual se obtiene el resultado final y a puerta 

cerrada, determinan quien de los sustentantes obtuvo mayor pro

medio en la escala de 10 a 100 puntos y los resultados se dan a 
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conocer pOb.1.icam-er:i.te en_ 1~. Gaceta de Gobierno del Departamento 

del 01Úr1to Féderal y en el,,Ofarlo Oficial de la Federac16n, -

-con~-º cual_ se concluye ·el pro~ed1m1ento de examen, y con lo 

cu-~1--~ preVia la ceremonia de p~otes"t-a, presidida por el Jefe 

del Departamento del Distrito Federal, se otorga la Patenta pa

ra ejercer como Notarlo P0bl1co en la C1udad de M~x1co. 

Como podemos observar y en relac16n con nuestro tema, el 

procedimiento para la selección de un notario en el Distrito F~ 

deral, es complejo de un tecnicismo detallado que el Legisla-

dar mismo, qufz~ por la importancia de la func16n notarial, o -

simplemente, por la mod1f1cac16n a los viciados sistemas impe

rantes con anterioridad. 

Finalizando: la formac16n de los actos jurfdicos ante n~ 

tario, tienen la finalidad de otorgar fé y seguridad jurfdica a 

los sujetos que intervienen en dicho acto y como se manifest6 a 

lo largo de este puhto, los sujetos investidos de f~ p0bl1ca 1 -

no son casutst1cos, sino el producto de severos examenes y re-

qu1s1tos ffsicos. morales, técnicos o intelectuales¡ asT como -

de los adm1n1strat1vos, para llegar 

tarea de la func16n Notarial. 

ast poder cumplir con la 
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2.4. NATURALEZA JURIDICA OE LA FUNCION NOTARIAL 

El Artfculo lo. de- nuestra Ley Notarial vigente en el --

01str1to Federal, nos dice: ''La func16n notarial, es de orden -

p0bl1co, en el Distrito Federal corresponde al Ejecutivo de la 

Un16n ejercerla por conducto del Departamento del Distrito Fed~ 

ral, el cual encomendarA su desempeño a particulares, licencia

dos en derecho, mediante la expedici6n de las patentes respecti 

vas~. 

Como se deja ver, el Presidente de la RepOblica es el tl 

tul ar de la func16n notarial, con lo que podemos decir, que di

cha func16n emana por Ministerio de Ley, de un funcionario pO

bl ico; pero éste, delega dicha potestad al Regente capitalino, 

otro funcionario pOblico, y éste a su vez, a un particular (li

cenciado en derecho), con lo que se rompe la cadenita de funci~ 

narios pOblicos; de lo cual surge esta interrogante: "¿el Nota

rio es un funcionario pOblico?, antes de dar contestac16n a es

ta cuest10n, es pertinente definir o comprender qu~ es la fun

c16n notarial. 

Func10n Notarial; es la acci6n y ejercicio del Notario -

POblico, consistente, principalmente en la prestac16n de un se~ 

vicio que tiene como finalidad, crear un instrumento (documento 

p0b11co notarial) materializador y formalizador de la voluntad 

de la O partes que intervienen, revistiendo el acto de f~ pObll 

ca. 
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La func16n notarial, e~ de·o,._~en pOblfco. de eso no cabe 
, - - -

duda, pues la doctrina y-la l_e_y la c~~templan como tal, la con-

troversia surge con la f19ura de-r notario, y para tales efectos 

son tres las corrientes ju~1d1cas: los primeros, afirman que el 

notario es un funcionario p0b11co, otros consideran que es un -

profesionista independiente; y ante estas posturas surge la te~ 

cera o mixta que sostiene que la func16n notarial, es de orden 

p0b11co, pero que se aplica por un profes1onista independiente. 

De lo antes expuesto, considero que la postura acertada 

es la mixta, pues en efecto, la func16n notarial es de orden p~ 

blico (Articulo 1 de la Ley Notarial del Distrito Federal) por 

emanar de un funcionario p0b11co {Ejecutivo de Ta Un16n y el J~ 

fe del Departamento del Distrito Federal}, y se establece, para 

aplicarse al bien coman de la sociedad, pero se aplica por un -

licenciado en derecho, al cual se faculta, para desempeña~ una 

funciOn notarial o manera de servicio particular (prestac10n de 

servicios}, y nunca como funcionario, pues como se trato en el 

primer punto de este capftulo, el notario es un 11cenc1ado en -

derecho. 

Esta discrepancia acerca d~ la func10n del notario y su 

naturaleza Jurfd1ca, data de años atr3s, por lo que me permiti

r~ hacer una breve remembranza h1st0r1ca; 
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Seg On _ ~1 --~ªe s\~~-~:~~>·~z. ·_F_e~-~ ~ndez~: ~~.J. -~ª ~ t·~ ~ 1 o, ___ "f ué Ley 

ven.toSo- xl:-~~-:':-1á~:·~-~L1--~-- .. ~~;~_._;·~~:r P}1-~~-f~-.}~\:;·e-S_t_~~-,e-é16 q-ue el -

notarlo es u-ti- fu0

nltfoiiar1il pOtÍ; leo< (3 9 l~ 

l·a- ~.1t-~d-:a:\ey 1 _-_en su Arttcul'<?··10. mencionaba que "los n..Q. 

tar1os _s-~:n·:!~_nc_1~na_r1os p0b11c0s- establecidos para recibir to

dos los· actos y contratos a que las partes deban o quieran dar 

el car!cter de autenticidad propio de los p0b11cos, y para ase

gurar· la fecha, conservac16n su dep6s1to y librar copias y tes

tlmo~los". l 40l 

En Francia, la Ley Notarial de ese pa1s, en el año de --

1943, cambia el término de funcionario pOblico por el de of1- -

clal pObllco. 

En M~xico, la primer ley que emple6 el t~rmino de funciQ.. 

nario pOblico, fu~ la Ley de 1901, las posteriores, de 1932, --

1945, y el texto original de la Ley Notarial del Distrito Fede

ral de 1980, siguen empleando el t~rmino de funcionario pOblico, 

hasta que la Reforma de enero de 1986 publicada el 13 de enero 

de 1986, define al notario, como un licenciado en derecho. 

(39).- P~rez Fern!ndez del r.astlllo Bernardo. Obra citada. P!g. 
153. 

(40).- r.outure, Eduardo J. Estudios de Derecho Procesal r.1v11. 
T. II ,- 2a. Ed. Editorial de Palma, Buenos Aires, Argen-
tina. 1978. 
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El notar.1o p0b11co, no es ·un func.1ona~1o p0~11co, por los 

motivos que ·expOngo-y someto a su c-ons1derac10n'f 

1.- Del texto de la Ley Notarial vigente del Distrito FJt 

deral, en su Arttculo lOo., se dice que es un licenciado en der_g_ 

cho, facultado para autenticar y dar forma, por lo que sobre en

tendemos que sf bien es cierto que la func10n notarial es de or

den µOblico, su apl1cac10n directa compete al licenciado en der~ 

cho (notario), que presta un servicio profesional independiente 

del Estado. 

2.- El notario no pertenece a ninguna organ1zac16n de la 

Adm1n1strac16n PObl1ca, ya sea a nivel federal o estatal, aunque 

su actuac10n est~ vigilada por el Departamento del Distrito Fed~ 

ral y esto se concibe, porque dicha func16n por emanar de un en

te p0bl1co, !sta debe de ser vigilada y sancionada 

3.- No esta en n6mina, n1 recibe salario por parte de a~ 

toridad, ente o dependencia gubernamental alguna. 

4.- No media relaciOn jurtd1co-labora1 con el gobierno, 

ni ex1ste una interrelación de d1r.ecc16n y dependenc1a. 

5.- Aunque el Estado lo vigila y sanciona, no es respon

sable de los actos del notario, pues su func16n la desempe~a en 

nombre de ~l, no del Estado. 
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6.- Su ingreso en esta func~6n es pOr examen y opos1c16n 

y no por. loter~.a pol ftica o elcC-é16~_ p~p~~-~_r • . :-' 

7.- Los funcfonal'.'fos pObl fcos_~~--se -dE!S~em-j)eilan por tiempo 

determinado~ (sexenio, trienio, ·etc~);-y los notarios funcionan 

vitalfctamente. Y por si esto no fuera' suficiente, el Artfculo 

108 de nuestra Carta Magna, nos muestra quienes son funciona- -

rfos pOblicos, por ende, citar~ textualmente dicho precepto que 

a la letra dice: 

Arttculo 108.- Para los efectos de las responsabilidades 

a que alude este tftulo se reputaran como servidores publfcos 

los representantes de e1ecct6n popular, a Tos miembros de los p~ 

deres Judicial Federal, y Judicial del Distrito Federal, a los -

funcionarios y empleados, y, en general a toda persona que dese~ 

peñe un empleo, cargo o comfsf6n de cualquier naturaleza en la -

adm1n1strac16n p0b11ca federal o en el Distrito Federal, quienes 

ser3n responsables por los actos u omisiones en que incurran en 

el desempeño de sus respectivas funciones. 

El Presidente de la Rep0bl 1ca, durante el tiempo de su e!!. 

cargo, s~lo podrá ser acusado por tra1c16n a la patria y delitos 

graves del orden coman. 

l.os gobernadores de los Estados, los diputados a las le-
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glslaturas locales y los magistrados de lo~ Trlbun~les Superio

res de Just1c1a locales, s~rAn re~pons~bles por v1o1ac1one~ a e~ 

ta Const1tuc16n y a las le~es federales, asf ~como por:el .~anejo 

1ndeb1do de fondos y recursos federales. 

Las Constituciones de los Estados de la RepObllca precls~ 

rAn, en los mismos t~rminos del primer p&rrafo d~ este arttculo 

y para los efectos de sus responsab111dades, ei carActer de ser

vidores p0b11cos de quienes desempeñen empleo, cargo o com1s16n 

en los Estados y en los Mun1c1p1os. 

Pues bien, ahora que hemos finalizado este punto, donde -

se concluye que el notario es un profes1on1sta independiente, p~ 

demos abordar el tema de su actividad, func16n y actuac10n, ya -

que sabemos los pormenores que se dan para obtener la patente, 

la verdadera naturalezd jurfdica de el notario y su funci6n. 

2.5. ACTIVIDAD, FUNCION Y ACTUAC!ON 

Este punto, marca la pauta, o bien podr1a ser el inicio ~ 

del tema propiamente dicho y esto lo reiteramos, porque de ning~ 

na manera quiero decir que lo anteriormente expuesto carezca de 

1mportancia, por el contrario, considero que es una base para p~ 

der comprender la importancia, lo ritual e incluso m1stico de la 

func16n notarial. 
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Algunos, confundimos los términos de las palabras act1vi 

dad, func16n y actuaciOn, como s1n6n1mas; el mismo D1cc1onar1o 

de la Real Academia ~e la t.engua Española nos define de la si-

guiente manera: ''Actividad: Facultad de obrar"; Func16n, Fa

cultad de obrar", y por Olt1mo, define a la qActuaciOn; como la 

facultad de poner en aec16n o ejercer actos propios''. los ant& 

rtores vocablos, tienen una ap11cac16n totalmente distinta, de 

tal suerte que actividad, func16n y actuaciOn, es un universo -

complejo, un todo, que se aplica a la funci6n notarial. 

1) Act1v1dad: 

Entrando de 11 eno al tema, el notario, como todo un pro

fesional y perito en derecho, tiene que seguir ciertos pasos, -

necesarios para llevar a cabo su act1vidad, los cuales consis-

ten b!s1camente en: escuchar, interpretar, aconsejar, preparar, 

redactar, certificar, autor1zar y reproducir. 

A) Escuchar: esta primera actividad del notario, se da 

con la entrevista entre los sujetos contratantes y el notario, 

aquT, los particulares plantean el problema, el cual es apreci-ª. 

do por el notario, al trav~s del sistema auditivo, quien anali

za el caso concreto que se le plantea. 

B) Interpreta: de lo que el notario aprecia, con los -

sentidos y analiza, busca soluciOn al problema dentro de un maL 
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Algunos, confundimos los términos de las palabras acttvl 

dad, func16n Y-,aC.tuac_1.6n, como s1n6nimas; el mismo Dicctonario 

de la Real Academia de la Lengua Española nos define de la si-

guiente manera: "Actividad: Facultad de obrar"; Func16n, Fa-

cultad de obrar", y por Olt1mo, define a la ''Actuac10n; como la 

facultad de poner en acciGn o ejercer actos propios 1
'. tos ant~ 

riores vocablos, tienen una ap11cac16n totalmente distinta, de 

tal suerte que actividad, funct6n y actuac16n, es un universo -

complejo, un todo, que se aplica a la funci6n notarial. 

1) Actividad: 

Entrando de lleno al tema, el notario, como todo un pro

fesional y perito en derecho, tiene que seguir ciertos pasos, -

necesarios para llevar a cabo su actividad, los cuales consis

ten b!sicamente en: escuchar, interpretar, aconsejar, preparar, 

redactar, certificar, autorizar y reproducir. 

A) Escuchar: esta primera actividad del notario, se da 

con la entrevista entre los sujetos contratantes y el notario, 

aquf, los particulares plantean el problema, el cual es apreci!. 

do por el notario, al trav~s del sistema auditivo, quien anali

za el caso concreto que se le plantea. 

B) Interpreta: de lo que el notario aprecia, con los -

sentidos y analiza, busca soluc10n al problema dentro de un ma~ 
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ca legal, y por virtud del an~11s1s le da forma al probl~ma,· e~ 

to es encuentra Ta o las posibles respuest~s o soluciones~ 

C) Aconseja: cuando el notario, una vez planteado el -

problema dando posibles soluciones, externa o manifiesta su -

punto de vista, a manera de consejo, considerando que este 1'con 

sejo'', se sustenta en experiencias profes1ondles vividas y sfem 

pre dentro de los lineamientos de la Ley. 

O) Prepara: esta actfvfdad notarial, consiste en preve~ 

se hacer llegar todos Tos medios materiales necesarios para -

Ta elaborac16n y forma11zac16n del documento pfiblfco; y aquf, -

cabe ejemplfffcar en materia de traslado de propiedad de un - -

bien inmueble. 

Llamese compraventa, ces16n de derechos, permuta o dona

c16n a tftulo oneroso o gratuita, el notario tiene que preparar 

o mejor dicho, hacerse llegar ciertos documentos para que asf, 

pueda elaborar una escritur~ pOblica. 

1.- El primer elemento que debe considerar ~1 notario, 

es el cerciorarse de que el o los sujetos que transmiten la pr~ 

piedad, efectivamente tengan un tftulo o documento legal sufi

ciente que lo o los acredite como prop1etar1os, y este documen

to sea o no notarial, debe de (constar registrado en el Reg1s-
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tro PObllco de la Propiedad, de la entidad donde se efectOe lo -

operacf6n. 

JI.- En segundo lugar, el notario al momento de la entr~ 

vista con los contratantes, investiga s1 él o los sujetos que -

pretenden transmitir la propiedad, son casados, y bajo que régi

men. Y en caso de existir una sociedad conyugal, se acredita -

con la partida correspondiente del Registro Civil. Aquf, el no

tario debe considerar la fecha del matrimonio y la de adquisi- -

c16n del bien inmueble, ya que si el matrimonio es posterior a -

la fecha de adqu1s1c16n del bien, éste no entra dentro de la so

ciedad conyugal, y por lt'5g1ca en caso contrario si entra dentro 

de 1 a sociedad conyugal. 

Otra variante, es que en el caso de existir una copropie

dad, entre consortes, expresada en el documento registrado, deb~ 

ran comparecer ambos o por representante, para transmitir la pr~ 

piedad, no importando su r!gimen matrimonial. 

Por Olt1mo, si hay separac16n de bienes, como r~g1men ma

trimonial, no es necesario el consentimiento del c6nyuge. 

111.- Este elemento, es para el caso de que el titular -

del derecho que pretende transmitir, no comparezca por propio d~ 

recho y lo haga por medio de representante legal; en este caso -
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el notario requer1rA al representado. un poder notarial- para ac

tos de adm1n1straci6n y de riguroso dominio, con facultades para 

vender bienes inmuebles. 

Cabe hacer notar, que en estos casos, el representante en 

el mayor nOmero de estos 11 problemas'', comparece can una carta p~ 

der de papelerta, y eso no sirve, el notario lo desecha de plano; 

o bien, si se presenta el poder, este se otorga pard actos de a& 

m1n1strac16n, para pleitos y cobranzas, para interponer acciones 

o demandas, pero no funciona por no estar otorgado para actos de 

riguroso dominio¡ esta observac16n la hacemos; porque durante 

nuestra labor en notarfas, este problema es tfpico, y s61o se s~ 

1uc1onar3, cuando el abogado que asesora, tenga conoc1m1entos 

ética, para orientar. 

IV.- Otro elemento que se debe procurar es la libertad -

de adeudos de caracter fiscal (agua, precio y alcantarillado), -

para lo cual, el notario solicitara al propietario, los compro

bantes de pago (boletas) de cinco años anteriores a la fecha de 

la escrituraci6n, y no obstante, solicitara a la Tesorerta del -

Departamento del Distrito Federal, un ''Certificado de no Adeudo 

Fiscal'', con lo que se prueba plen~mente la libertad de el inmu~ 

ble a transmitir. 

V.- ~ste elemento, constituye una 1nvestigac16n que rea

liza a petici6n del notario, previo el pago de los derechos co-
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rrespondientes. el Registro POblico de la Propiedad de la Enti

dad donde se realice la operacf6n, y consiste en una bOsqueda -

en los antecedentes de Registro de la Propiedad, objeto de la -

operac16n, para cerciorarse de que no existe gravamen alguno, o 

11mftac16n de dominio que impidan la transm1s16n de la propie

dad. Este elemento, es un Certificado de Libertad de Gravamen, 

sin el cual. el notario no podr~ dar marcha, ni formalizar nin

gOn acto jur1dfco con la finalidad de ceder derechos de propie

dad. 

VI.- El avalOo bancario, es un e12mento que tiene la -

func16n de establecer la base gravable, sobre la cual se fija

ran las cantidades a pagar, por concepto de impuestos, que se -

generen con motivo de la operaci6n (J.S.R. Impuesto sobre la -

Renta, de caracter federal e J.S.A.B.l.; Impuesto sobre Adqui

sici6n de Bienes Inmuebles, de car3cter local en el Distrito F~ 

deral y T.D.; Impuesto por traslado de dominio. en el Estado de 

M!xico). 

Adem~s de servir de base para el cobro de Derechos de ~g 

g1stro, y en el campo notarial, el avalOo es la esenc1a de la -

Clausula Segunda, que fija el valor comercial del inmueble. 

VII.- En el caso de que se trasmita un bien inmueble, -

que tenga aparejada construcc16n, se solicitara; L1cenc1a de 

Construcc16n, y Planos reg1str3dos en el Catastro, asf como la 
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term1nac16n de obra (s1 es, term1'1á.dD), -.en': el_;cual c·of!St_e al 1ne!. 

miento y nOmero of1c1a1. 

En caso de que ta construcc16n sea vieja y/o insegura, -

presentara permiso de demo11c10n. 

VIII.- Por lo regular, este elemento de en 1 a segun-

da entrevista con el notario, y consiste en el llenado de la hQ 

ja de datos generales de los comparecientes en el acto jurfdico, 

en el cual se hace constar, e1 nombre, fecha de nacimiento, lu

gar de origen {nacionalidad), estado civil, ocupac16n y dom1c1-

11o actual. 

La importancia de estos datos, es tal que se plasman en 

la forma notarial precisamente en el capftulo de generales. 

IX.- El notario debe de cerciorarse 

la identidad de los sujetos que intervienen 

ademas cert1f1car 

las formas para -

que se de este elemento. son: primero, al trav~s de la presen

taci6n de una identificac16n con fotograf1a, de caracter ofi- -

cial, o bien, si se carece de ~sta, por una 1nformac16n testimQ 

nial, con la comparecencia de dos sujetos que testifiquen y prQ 

testen acerca de la identidad del contratante. 

Aclarando, que actualmente, el segundo caso es casi impQ 

s 1 ble. 
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E} Redacta: hablando en sentido estricto en materia no

tarial, esta actividad notarial, debiera llam~rse ''materializa-

c10n'', pues aqu1 es donde el notario, de un hecho narrado y con 

tenido, el cual es enmarcado por la Ley, crea un ente corp6reo, 

un documento, dicho en otras palabras, aquf el notario, encare~ 

la un acto jurfdico en la d1mens16n del papel, sin poder hablar 

todavfa en forma notarial, en sentido amplio. 

F} Certifica: segOn el mestro Bernardo Pérez rern~ndez 

del Castillo, certificar es: ''cuando el notario da fé, adecuan

do la func16n notarial al caso particular". <41 l, esto es, dar 

f~, mediante una constancia (cert1ficac16n) de que un acto o hg 

cho, jurtdtco o no, inherentes a la operac16n realizada, es de 

su conocimiento, entre estas funciones encontramos las siguien-

tes. 

- Certificac16n de existencia de documentos, relaciona-

dos con la escriture. 

- Certificac16n de conocimiento o identidad de las par

tes que intervienen. 

- Cert1f1cac16n de lectura exp11cac16n de el documento. 

- Certificac16n de capacidad para actuar de los contra

tantes. 

(41).- P~rez Fern!ndez del Castillo Bernardo. Obra c1tada, P!g. 
151. 



- 86 -

- Certlf1cacl6n del otorgamiento de la voluntad. 

G) Autoriza: aqul, el notarlo ejerce la facultad ~tor

gada por el Estado, aplicando autoridad y f~ pdbllca,~dand~ iu

tent1c1dad y forma al documento pasado por su f~. 

Existen dos tipos de autor1zac16n: la pre~entfva; que se 

da en el momento de que los otorgantes, estampan su firma en el 

protocolo, lugar donde se contiene la escritura, y acto seguido, 

el notario hace valer, con la raz6n "Ante mf", su firma y su s~ 

lle. Sf la naturaleza del acto asf lo permite, esta autor1za

cl6n se toma como definitiva. (Articulo 68 de la Ley Notarial -

del Distrito Federal). 

Por otro lado, la autorfzac16n def1n1t1va, se estampa al 

pfe de Ta escritura, cuando el notario tenga certeza de. que se 

ha cumplido con todos los requfsftos legales para autorizarla. 

En el caso de transmfs16n de propiedad de bienes inmuebles, se 

deben cubrir los pasos correspondientes al Impuesto sobre la 

Renta, y el Impuesto sobre Adqu1s1c16n de Bienes Inmuebles. 

La autor1zac16n deber~ cont~ner los siguientes datos: 

- Fecha de 1a autorizac1~n. 

- Firma y sello del notario. 

- Firma de todos y cada uno de los comparecientes (Artfc~ 
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To 69 'ele Ta Ley Notarla! del Dlstrlto Federal). 

--Hr -Rep-~od_u~C-e: -est-a actividad, consfste en la exped1ci6n 

qu_e-haCe_ __ ei'~nO~ar10 de la escritura p0b11ca, aclarando que el -

or.1gi.ria't, :i ~~1-ca _escritura, queda asentada en el protocolo not!_ 

rfal ,;y·este reproduce este testimonio, mediante testimonios, c2 

pias certificadas y copias simples. 

Esta actividad ~s 1mportantfsfma, pues en los documentos 

privados, (no formalizados notarialmente), el extravfo serta f-ª._ 

tal, puesto que no hay Yna matriz, de donde podamos reproducir 

otro idéntico, y esta es una de las ventajas que nos proporcio

na la forma11zac16n de un acto jurfdico ante notario. 

I} Entera: el notario es un enterador fiscal, pues po

ne en conoc1mfento de las Autoridades Hacendarias, la elabora

c16n de un documento pOblfco, el cual contiene un acto jurtdfco 

a materializar, para que se cubran los pagos correspondientes -

del Impuesto sobre la Renta e Impuesto sobre Adqufsic16n de 81~ 

nes Inmuebles. 

J) Gestiona: esta gesti6n, se hace ante el Registro PQ 

blico de la Propiedad correspondiente, pues el notario, est4 

obligado a tnscrfbfr en dicho Registro, el testimonio de la es~ 

critura, pasada, si ha recibido las expensas necesarias para -

tal efecto. 
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En el caso de transmfsf6n de bienes inmuebles, se cance

la un derecho real para anotar uno nuevo, en favor del adqufre.!!, 

te, este registro, no es de car4cter sustantivo, n1 mucho menos 

c-onStftuye un derecho, st'Slo es declarativo del mismo, en virtud 

de que el acto jurfdfco o contrato se perfeccfon6, materfalf z6 

y form6, fuera del registro. 

2) Func16n: partiendo de la pr1m1c1a, de que func16n -

es: la facultad de actuar, definiremos a la "func16n notarial~: 

como la facultad que tiene el notario para actuar, la cual, fu~ 

delegada por el Estado Ejecutivo de la Unf6n, Jefe del Departa

mento del Distrito Federal), por lo que Ta mencionada func16n -

es de orden pOblfco, para prestar un servicio p0b11co, a la vez 

que colabora con el Estado''. 

OP. lo anterior se desprenden las siguientes funciones: 

A) Func16n de caracter µOb11co. 

B) Funcf6n para prestar 11n servicio. 

C) Func16n polft1ca o de cooperac16n con el Estado. 

A) Func16n de car3cter p0b.11co: 

Como hemos podido apreciar, el actuar de el notario es -

independiente, esto es, presta un servicio particular como li

cenciado en derecho, pero su funci6n es de car!cter p0b11co, -

porque la misma func16n emana de un ente p0bl1co, y aunque ref-
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terat1vo, para -tale~ efect~s .me; permito citar textualmente el -

Artfculo lo; 'de ';l'a,ley,:Nota'rlal'. vigente, del Distrito Federal: 

Artfculo lo. 1a func10n notarial es de orden p0b11co, en 

el Distrito ,Federal corresponde al Ejecutivo de la Uni6n ejer

cerla por conducto del Departamento del Distrito Federal, el -

cual encomendar3 su desempeno a particulares, licenciado en de-

recho, mediante la exped1c10n de las patentes respectivas. 

8) Func10n para prestar un servicio: 

La func10n de prestac16n de un servicio, mediante el - -

cual se dará f~ pOblica, tiene como fin propio de el Estado, el 

otorgar seguridad jurfd1ca. ~sta, en materia de contratos, -

por virtud de los cuales se trasmite un bien inmueble en propi~ 

dad, sOlo se logra con la prestac16n de un servicio pOblico no

tarial. 

Esta prestaci6n de servicios es de caracter pOblico y se 

da entre el fedatario pGblico y particulares que le requieran o 

bien entre notario y el Estado, el cual 1 en programas de regulA 

rizac16n de la tenencia de la tierra, solicitan servicios nota

riales como cualquier particular. 

C) Func16n po1it1ca o de cooperaci6n con el Estado: 

Esta func16n polftica, tratada por el maestro Pérez Fer-

nandez del Castillo, en su obra 1'0erecho Notarial'', desde nues-
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tro punto de vista, es una funcf6n de prestac16n de servicios Y 

de cooperac16n con el Estado, y ne polftfca, pues la func16n, -

tendrfa esa naturaleza, si el notario tuviese partfcfpac16n en 

la polft1ca o decisiones tomadas por un partido, o bien fuera -

postulante en una contienda electoral, pero no es asf, tan s61o 

presta un servtcfo pOblfco notarial, tal y como lo menciona el 

Articulo Bo. p!rrafo segundo de la Ley Notarial del Olstrlto Fa 
deral 11

• Asimismo, estar~ obligado a ••prestar'' sus servicios en 

los casos y t~rmfnos establecidos en la Ley Federal de Organf1L 

cfones Polftfcas y Pr~cesos Electorales''. Como pueden observar, 

para nuestra 1egfslacf6n, es una prestac16n de servfcfos, y no

sotros estamos a favor de esta postura, contraponi~ndonos a lo 

manifestado por el maestro Bernardo P~rez Fer3ndez del r.asti110 1 

a quien admiramos y respetamos por su inmaculada trayectoria CQ 

mo profes1on1sta. 

3) Actuacl6n: 

Como ya se def1ni6 con anterioridad. la actuac16n consi~ 

te en poner en acc16n o ejercer actos propios, por lo que del -

an31isis de nuestra mult1c1tada Ley Notarial, encontramos que -

esta actuac16n del notario es personalfsfma no podr3 actuar -

otra persona en su nombre; no confundir, la actuaci6n de los 

miembros del Jurfdico de una Notarfa 1 quienes en la mayorfa de 

los casos, atienden y orientan a los sujetos que so11c1tan un -

servicio notarial, pues estos no desempe~an funciones propias -
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' ' ., ' 

de notario, porqÚe en· n1.ng0-n· nio.me_nto<est~.n._autori'zados para fir-

mar en el protocolo, c.on J_á-~J~_yeñ_da'' 1.1 Ant~ int"-: ~~·{~a-:func-i6n 
1 a cual -se a-utent 1 f1Ca -et- acto·-·jifi-tdico ;---· es-:personal ts 1ma. 

por 

Pero el notario, como actor principal de una obra teatral, 

necesita de elementos y circunstancias para actuar, y como pr1-

mer punto, necesita acreditar los examenes correspondientes y oQ 

tener la patente notarial; despu~s es potestado en el desempeño 

de funciones por el Jefe del Departamento del Distrito Federal. 

Para iniciar sus funciones, el notario cuenta con 90 dtas 

naturales contados a partir de la protesta y debera informar el 

lugar donde se establecera dentro de la Oelegaci6n Polttica del 

Distrito Federal a la cual se le design6, ast pues, el notario -

al iniciar su funci6n, debe comunicarlo a la Oirecci6n General -

Jurtdica de Estudios l.egislativos, al Registro PGblico de la Pr~ 

piedad del Comercio, al Colegio de Notarios del Distrito Fed~ 

ral, al Archivo General de Notartas, donde registrara su sel 1 o 

y su firma; de igual forma, el Departamento del Distrito Federal, 

notifica el inicio de actividades, CC'ln una pubHcaciOn en el Di-ª. 

rlo Oflclal de la Federacl6n. 

Con lo antes expuesto, el notario pone la mesa, para ini

ciar su Actividad, FunciOn y Actuac10n para desempe~arse en el -

mundo del Derecho Notarial. 
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Ahora bien, he expuesto en este capftulo 1 que como todo -

este trabajo, se pre~enta a su cons1derac10n, nos sirve.de entr~ 

m~s, para asf poder abordar el tema de la formacfOn notarial~ 
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CAPITULO TERCERO 

LA FORMA NOTARIAL 

3.1. DEFIHICION 

El 01cc1onar1o de la Real Academia de la Lengua Española, 

define a la forma como ''la figura o determ1nac10n exterior rle la 

materia"; también da otro s1gn1f1c~do en el sentido de que la 

forma es "el molde en que se vacta y forman algunas cosas''. 01-

chas acepciones de la palabra forma, no muestran en s1, el valor 

de esta figura para nuestro derecho notarial, que es una rama -

cien por ciento formalista. 

Para los antiguos griegos, el esp1r1tu, la materia y la -

forma, fueron objetos de profundos estudios f1los6f1cos, entre -

los que se destacan los realizados por Ar1st6teles; en donde con 

c1be una dualidad en el hombre, el cual se compone de materia y 

forma: la primera es la substancia de lo que estS hecha una cosa, 

y la forma, es la f1gura, geom~tr1camente hablando, el cua1 ten 

dr! d1mens1ones, espesor, color, textura, etc. 

Antes de abordar por completo el tema, y con lo expuesto, 

anteriormente¡ debemos considerar jurfdicamente a la forma, 1a -

cual t1ene tres pr1nc1pales acepciones: 
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1) El continente de un acto jurfdico; esto es el cont~ 

nido o esencfa misma del acto, que puede ser escr1to o no, con 

esto, queremos decir, que la forma, es el consentimiento mfsmo, 

una vez manifestado, ya sea de forma visible y palpable, (al 

trav~s de la escritura) o bien, de forma visible (al trav~s de 

los sentidos) pero que no es tangible, (mediante signos, mue

cas o verbalmente). 

2) La segunda acepcf6n, es la que considera a la forma 

como un elemento inherente al acto, ya sea de existencia o de 

validez. 

3) Esta acepc16n de forma, es vista sOlo como un medio 

de prueba. 

Em materia de derecho notarial, podemos observar una so

la forma, que es la notarial, la cual se conforma de los sfgufen 

tes elementos: 

A) Forma ffsica. 

B) Contenido solemne. 

C) Expresi6n de la voluntad. 

D) Autent1f1caci6n del acto. 

De este 01t1mo elemento, desprendo los siguientes subcom 

ponentes: 
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0.2.) Otorgamlento de fé pObllca (al acto). 
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o.J.) Func16n de la forma despu~s de la creac16n docu

mental. 

Ahora bien, pasamos al an~lisis de estos elementos. que 

para nosotros, conforman e integran la forma notarial 1 y ast e~ 

tar en aptitud de dar un conceµto de esta figura, el cual some

temos a su consideraci6n. 

A) Forma flslca: 

Entendiendo por tal 1 la materia y el aspecto que debe t~ 

ner una escritura notarial, por la cual se transmite un bien in 
mueble; esto es, lo que podemos ver y tocar. 

El elemento conformador, hablando ftsicamente, es la es

critura, y nuestra ley Notarial vigente, nos dice que ''las es

crituras se asentaran con letra clara, sin abreviaturas, en 

idioma espa~ol, estas se plasmaran en libro protocolar, con 

cualquier sistema de inscripci6n conocido (actualmente, el sis

tema que se emplea es con copia carbOnica, con fijaci6n h1dros

t3tica, o lo que comOnmente, en el 3mbito notarial, es conocido, 

como proceso de gelatina), las hojas del protocolo ser3n blan

cas, el protocolo deber§ estar encuadernado y empastado y cada 

uno constara de 150 hojas folladas, o sea 300 paglnas Otlles. -
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Las hojas deber!n tener 34 cm. de largo por 24 cm. de ancho, en 

su parte utilizable, con un margen izquierdo de 8 cm. separado 

por una lfnea de tinta roja y se dejara siempre en blanco una -

faja de 5 cm. de ancho por el lado del doblez del libro, y otra 

faja igual a la orilla, {Art!culos 48 y 49 de la Ley Notarial -

del Distrito Federal). No se podr3n escribir m&s de 40 lineas 

por pagina y deber!n quedar a igual distancia unas de otras. 

Otro elemento de la forma f1s1ca, es el estampado de se

llo y firma del notario, en el original de la escritura, el 

cual se 1mpr1mtr4 en el angulo superior izquierdo del anverso -

de cada hoja del libro, al igual que se imprime cuando el nota

rio autorice la escritura o test1monfo, acompaHado de su firma. 

A grandes rasgost estos son los factores que unidos exterfor1-

zan, lo que conocemos como forma fts1ca. 

Para terminar con este punto, har~ una sfntesis de los -

m~todos de escritura que se dieron a trav~s de la historia: 

El profesor Carlos A. Pelosi, define a la materia escrfQ 

tor1a como "la cosa mueble o port~til, que se constituye median 

te signos gr~ficos el cual es aptb para reproducirse". <42 > 

(42).- A. Pelosi Carlos. El Documento Notarial. Editorial Astrea. 
Buenos Afres, Argentina. la. Re1mpres10n. P~g. 39. 
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Los t~pps de escrftu~a m4s· usuales, ~~st6~1camente conoc! 

dos. son: 

_-Bronce,· m4rmol y Ptedr~~:"- Este tipo- de repres.entac16n 

escrita, data de la ~poca de fines de la monarqufa y prf ncfpfos 

de la Rep0b11ca en Roma, de las obras en bronce q11e se conser

van, encontramos la Ley de las XII Tablas, y los diplomas mflf

tares, al trav!s de los cuales se otorgaba el cus cfvitatfs. 

La costumbre de escribir en plomo, es griega, pero fue -

difundida por los romanos, tos cuales la emplearon hasta la - -

edad media, de este g~nero encontramos las tabletas execrac16n, 

escritas generalmente en Tetra cursiva. 

El mc1rmol y la piedra, se ut111zaron para expres16n cal! 

gr!ffca en la edad media, y segOn el maestro Flores Margadant, 

esta es un género romano-germ!nico, y se utilizaba para asegu

rar su conservaciOn, el m!ximo exponente de esta forma de eser! 

tura, es la piedra roseta (trilingue) descubierta en 1799, por 

el capit!n Boussard. 

- Las tabletas de cera, este es un viejo medio, que da

ta de las antiguas culturas fenicias, hebreas y egipcias. Se -

Se trata de piezas de madera, con un ba~o de cera o resina de -

poco espesor y se escr1bfa en ellas con un (stilus) o punz6n. 
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Este tipo de representac16n era muy delicado y no aseguraba su 

reproducc16n. 

Los romanos conocieron y difundieron este sistema con el 

nombre de ''tabula'' o "cera''· Y se agrupaban en pares o tercios, 

Tos cuales se denominaban dfpicos o trfp1cos o c6d1ces, cuando 

era una obra completa o similar a un libro. 

- Las tablillas, en el C6dtgo de Hamurabi procedente del 

siglo XX A. c. y el descubrimiento de la antigua ciudad de "Ma 

r1", Egipto, sirvieron para descubrir, 25,000 tablillas en las 

que se relatan vida y costumbres de esa ~poca, estas tablas, e~ 

tan escritas con la t~cntca de gravado, es escritura cuneiforme 

o jerogltfica. 

- El papiro, este sistema, ya se conocfa en China, en -

el siglo XVI, A. r.., aunque h1st6r1camente, se cultivaba en las 

orillas del Nilo y fué introducido en C1cilia en los primeros -

años de la Edad Media, el Libro de P§p1ro se conoc16 pr1meramen 

te en estafetas o rollos. SegOn Castro Dassen, este m~todo de 

rollo, se emple6 hasta el siglo V, o.e. y a partir de entonces 

se ut111z6 el pergamino que se dfs~onfan en forma de libros, s~ 

lo que los primeros pergaminos, se elaboraron en pieles. 

- El papel: el maestro Pond~, cfta como fnfcfadores de 
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este m~todo a los chinos, p~r~ ·cont1nOa diciendo~ que· •os -arabes 

lo introducen ~ ~u.rop_a_'.·en>!l. s:iglo _:vrr, o·. c., ·~1;· ~gu.~~--~1.(e ~.ª -
t~¿n1~a para elabor~~~~· 

El pape1, es sin dlÍda mas f~cil de elaborar, eS·iTITu-¿h~-~~~s 

econ6m1co, y con el cuidado adecuado, puede conserva~s~, siglos. 

En el siglo XVI, en plena ~poca Renacentfsta,-se crea~la

imprenta por (Gutemberg), fmprfmf~ndose la Rfblfa en griego y -

latfn, como pionera en este arte escrfptogr~ffca. 

B) Contenido y solemnidad: 

Este, como elemento de_ la forma notarial. no es otra co

sa, sino el acto jur1dico a realizar, reglado por la ley y bajo 

la fé y autorizac16n del notario, de tal suerte que si estamos 

hablando de un contrato de donación, el contenido formal es el 

acto jurtdico por el cual se transmite la propiedad a tttulo 

oneroso o gratuito, y la solemnidad, ser~ el m~todo empleado 

por el notario para elaborar y ast poder formalizar el acto ju

rld1co. 

C) Expres10n de la voluntad: 

Este elemento, puede confundirse con el consentimiento -

de las partes, pero no es ast, pues para que se integre la va-
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Juntad debe haber una pollcltac16n y una aceptac16n. En el uni 

verso del derecho notar1a1, se sobre entiende que existe conse~ 

t1m1ento entre las partes contratantes de realizar un negocio -

jurfd1co, la expres16n de la voluntad a la cual me refieran, es 

el sometimiento de las partes a la tutela del notario, para co

nocer del asunto y asf, poder guiar o pulir P.1 acto que de una 

u otra forma, lo5 sujetos contratante5, llevan en bruto; por lo 

que considero que esta voluntad es entre los interesados en la 

rea11zac1611 del acto jurfdico y el notario. 

D) Autentlflcac16n del acto: 

La func16n del notario, va encaminada, tiene un fin, que 

es el instrumento pOblico, pero esto, por sf s61o, carecerta de 

valor, puesto que existen "func1onar1os'', con f~ p0bl1ca, los -

cuales emanan documentos pOb11cos. Estos documentos pOblicos, 

creados por un notario ademSs de el documento, deben de crear 

una forma, y para esto se debe autentificar el acto contenido. 

Y esto se logra, cuando el notario estS habilitado para actuar, 

certifica, da fé y autoriza en def1nitivo, tanto el acto jurfdl 

co¡ asf como el documento mismo, el cual convertido en forma n~ 

tarial, cobra vida para otorgar seguridad jurfd1ca. 

De lo antes comentado desprendemos los siguientes subCUfil 

ponentes. 
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D.1.) El notarlo habilitado paia actuar. 

Como se coment6 en -el ~apf·t~lo:I-t, de este trabajo, el n2 

tario, para llegar a ejercer como til, debe de cubrir una serte 

de requisitos que marca la propia ley, asimtsffio, debe contar con 

el espacio ffsico donde se asentara la notarfa pOblica con todos 

sus elementos, ast pues, el notario se encuentra habilitado para 

desempeílarse; pero ademas, la misma ley le senala ciertas prohi

biciones p~ra actuar, esto es, deshabilita al notario para fun

cionar. 

Articulo 35 (Ley Notarial del Distrito Federal): queda -

prohibido a los notarlos: 

I.- Actuar en los asuntos que se les encomienden, si al

guna circunstancia les impide atender con imparcialidad; 

11.- Intervenir en el acto o hecho que por ley correspo~ 

da exclusivamente a algOn funcionario pOblico. 

ltl.- Actuar como notario, en caso de que intervengan -

por sf o en representaciOn de terceras personas, su c6nyuge, sus 

parientes consangufneos o afines en 11nea recta sin 11m1tac16n -

de grados, los consangufneos en la colateral hasta el cuarto gr~ 

do, 1nclus1ve, y los afines en la colateral hasta el segundo grA 

do. 
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IV.- Ejercer sus funciones s1 el acto o hecho, interesan 

al notario, a su c6nyuge o a alguno de sus parientes en los gra

dos que expresa la frac~16n inmediata anterior; 

v.- Ejercer sus funciones, s1 el objeto, motivo o f1n -

del acto_ es coritra~1o- ~la ley o a las buenas costumbres. 

VI.- Ejercer sus funciones, s1 el objeto del acto es 

Estas VI fracclones, marcan un l!mlte a la hab111dad y -

actuac16n del notario. 

0.2.) Otorgamiento de f@ p0bl1ca 

Este punto, lo trataremos ampliamente en el capftulo cu~ 

tro de este trabajo, pero podrtamos adelantar, que la f~ p0b11-

ca, va a ser un elemento 1ntrfnseco de la forma notarial, s1n -

el cual, puede ex1st1r el acto jurfdico, pero jamas la forma, -

en consecuencia Ta seguridad jurfd1ca. 

0.3.) Func16n de la forma despu~s de la creac16n docu

mental. 

Aquf planteamos la s1tuac16n de que el documento p0bl1co 

notarial, se cre6, perfecc1on6 y mater1a11z6 un acto jurfd1co; 
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por lo cual est~ viva la forma, y en los casos de transm1s16n de 

propiedad de bienes inmuebles, el documento y la forma, muestran 

señales de vida, debe publicarse, al trav~s de la 1nscr1pc16n en 

el Registro Pílblico de la Propiedad, para que asf sumemos un el~ 

mento m3s de valor al acto jurfdico, que dicho de paso, es el al 
ma de la forma notarial. 

Dicho lo anterior, nos encontramos en posibilidades de 

presentar a su cons1derac16n un concepto de ''forma notarial", 

con lo cual concluir~ este punto. 

La forma notarial es un conjunto de elementos objetivos y 

subjetivos, que tienen como fin Oltimo, la creac16n de un docu

mento p0b11co (notarial), de conformidad con la ley, el cual a -

voluntad de las partes y del mismo creador del documento. consi~ 

nan un acto jurtdico que constituye el elemento 1ncorp6reo o al

ma del documento. 

3.2. LA FORMA E" LOS ACTOS JURIOICOS 

Al referirnos a la forma en los actos jurtd1cos, ~sta se

r3 tratada de manera general, esto ~s, no dentro de la rama del 

derecho notarial, sino como elemento de validez del contrato¡ 

ante tal situac16n, es menester el hablar brevemente de los ele

mentos de existencia y de validez de los contratos, los que se -
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fundaffientan legalmente en nuestro COd1go C1v11, del Distrito F~ 

deral, el cual en su Arttculo 1794 y 1795, los enumera respecti 

vamente. 

Elementos de existencia: 

- Consentimiento. 

- Objeto. 

Requisitos de validez: 

- Capacidad. 

- Ausencia de vicios en el consentimiento. 

- Licitud en el objeto motivo o fin. 

- Forma. 

Antes de entrar en materia debemos definir al ''acto juri 

d1co'1
1 pues, como se comentó en el punto anterior de este capi

tulo, el acto jur1d1co constituye el esptr1tu de nuestra forma 

notarial. 

Existen tantos conceptos de acto jurfdico, como tratad1i 

tas o estudiosos de la materia, por lo que me permito citar al 

maestro Pina Vara, quien da el siguiente concepto: ''acto jurfdl 

co: es la man1festac16n de la voluntad humana susceptible de -

producir efectos jur!dlcos. 



Para que', produ z~ a __ -_e ~e'_c_to _!_·.a d~·-~~--~_; .. de ;I~·:.:,~~-k~C\c:t"a~ ·:~··p-~ ra _re-ª. 

1 izarlo, se precisa -que se verifique.- d~-·~:¡~·u·-~r-do-·',~-o~-':_l·os,:-requ-isi

tos legales previamente esta-blec.iCIOs-p;r--:a -~~--~Ía·~:~,~So_·,-.--: (43) 

Delimitando lo antes conceptuado, nos referiremos a los -

contratos, puesto que estos son actos jurfd1cos que dependen de 

la voluntad del hombre y que pueden producir efectos jurfdicos; 

y no obstante a que el profesor Ra01 Ortiz Urqu1d1, cite en su -

obra "Derecho C1v11'', que en los actos jurfd1cos, la voluntad 1n 

terv1ene s61o en la rea11zac16n del acontecimiento, y no en la -

rea11zac16n o producc16n de los efectos y que por lo tanto, am-

bos momentos se dan s6lo en 1os negocios jur1d1cos, en donde se 

realiza una conducta y se quieren los resultados", C44 ) nuestro 

COd1go C1v11 vigente en el D1str1to Federal, nos define al conv~ 

n1o como el acuerdo de dos o m~s personas para crear, transferir 

y mod1f1car y extinguir, derechos y obligaciones. 

Ahora bien, analizaremos a 1a brevedad posible, los ele-

mentas y requisitos de los contratos, en donde encontraremos ubl 

cada a 1 a forma. 

t.- Elementos de validez: 

A) Consentimiento: 

(43).- De Pina Vara Rafael. Obra citada. P3g. 53. 

(44).- Ortiz Urquidi Ra01. Derecho Civil. Primera Edici6n. Edi
torial PorrOa, M!xico 1982. 
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Este primer elemento de ex1stenc1a de un contrato, es el 

acuerdo o concurso de voluntades de los sujetos contratantes, -

los cuales persiguen fines distintos, pero que de una u otra ma

nera comulgan entre st, a manera de contraprestac16n; este con

sentimiento, de conformidad con el Articulo 1803 del r.Odlgo Ci

vil del Distrito Federal debe ser expreso, cuando se manifieste 

verbaimente, por escrito, o por signos 1nequtvocos que exter1orl 

ce su voluntad. Es tacita, cuando resultara de hechos o actos -

que lo presupongan o que autoricen a presumirlo, excepto en los 

casos en que por ley o por convenio, la voluntad deba man1festa~ 

se expresamente. 

Como se aprecia, en materia notarial, el consent1m1ento,

encaja dentro de la forma notarial, pues debe de expresarse me

diante un documento denominado escritura p0bl1ca. 

Para finalizar con este peque~o comentario. diremos pues, 

que s1n consentimiento, no hay contrato, estamos ante una 1nex1~ 

tencia y por tanto, el acto jurfd1co no produc1ra efecto legal -

alguno. (Articulo 2224 del C6dlgo Civil del Distrito Federal). 

B) Objeto: 

De todos los autores citados, el maestro Rojina V111egas, 

en su obra Compendio de Derecho C1v11, Tomo 111, Teorfa General 

de las Obligaciones, considero que es de los mas acertados en r~ 
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1ac10n con el tema del objeto·, quien nos di.ce ''que el objeto en 

el contrato no es la cosa o el hech_o. Es_tos_ s~n 1os objetos in-
- - . ~ ·' ' -

d1rectos de la ob11gac10n, pero como~~1_6ontrato la crea, y ~sta 

tiene como objeto la cosa o el hecho-.. - (_4 ~), motivo por el cual,

la doctrina, y por razones practica~, ha llegado a confundir es

te tl!rmfno. luego entonces, el 11 objeto directo" del contrato es 

el acto en sf, por medio del cual se transmiten derechos y obli

gaciones; por otro lado, el "objeto indirecto''; es el bien u ob-

jeto, u ob11gac16n sobre la cual, versa nuestro contrato. 

Tambi~n la atinada observac16n del profesor S3nchez Medal, 

en cuanto al objeto, es de notarse, pues dice que "el objeto di

recto e inmediato, es la creac16n o transmis16n de obligaciones 

o derechos (sean estos reales o personales)'', por otro lado, pa-

ra este mismo autor, el objeto indirecto o mediato de los contr~ 

tos es el objeto en sf, y anota que las obligaciones objeto de -

un contrato pueden ser de medio o de actividad, y cita como ejem 

plo la del profestonista en un contrato de prestac16n de servi

cios y/u, ob11gac16n de resultados, como por ejemplo un contrato 

de porteo, en donde el transportista debe de satisfacer a manera 

de resultado". C45 l 

(45) .- Rojlna VI llegas Rafael. r.ompendlo de Derecho r.1vl1. Tomo 
III, "Teorfa General de las Ob11gac1ones". D~ctmo Guarta 
Edlcl6n. Editorial PorrOa. M~xico 1986. P!gs. 62 y 63. 

(46).- S!nchez Medal Ramón. Oe los r.ontratos r.lv11es. r.uarta -
Edlcl6n. Editorial PorrOa. M~xlco 1978. P!g. 21. 
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En r-elaC16n a-': nues,tró t!iri-a. 'el OÍ>-jet~·~1recto en materia 

notarial, ser! 1 a transmi s16n de' la obl.igac16Í{ (transmi si 6n de -· 

la propiedad), y el objeto indirecto ser! el inmueble, sobre el 

cual gira la operaci6n. Este objeto debe ser fls1ca y jurldica

mente posible. 

11.- Requisitos d~ validez. 

A) Capacidad: 

Entendiendo por ~sta, como la aptitud legal que tiene un 

sujeto para contratar y obligarse. Esta capacidad, tiene una 

dualidad: la ffs1ca y la jurfd1ca, o bien, mejor conocida como -

de goce, y de ejercicio, la primera, se adquiere desde el nac1-

m1ento, en cuanto se es "serº, y la segunda se obtiene con la m'ª'

yor edad, siempre y cuando se tenga salud ffsica e intelectual. 

En relac16n con nuestro tema, la capacidad, tamb1~n es un 

elemento de la forma notarial, y en nuestra Ley Notarial vigente 

para el Distrito Federal, se establece como ob11gac16n del nota

rio, identificar a los sujetos y certificar, que a juicio del nQ 

tar1o los comparecientes tienen capacidad para ser entes de der~ 

chas y obligaciones. 

B) Ausencia de vicios en el consentimiento. 

Este elemento de la forma notarial, se da 1 cuando el con

sentimiento. (la voluntad de las partes, se otorg6 sin contra- -



- 109 -

tiempo y con·· toda claridad, sin que se presuma o_medi~ al_gOn v! 

cfo, como 1es16n; el error, 'e.1 ~_olo,, la mala fé y la v1olenc1~. 

En-e~te pu~to-enfat1zar4 el notario y al momento de ex

plicar el' valor y can·secuencias legales, cert1f1car4, que las -

partes contratantes est4n enteradas del contenido y alcance del 

acto jurfdico y que su consentimiento se otorg6 sin que mediara 

error, violencia, mala fé o dolo. 

C) L1c1tud en el objeto, motivo o f1n. 

Este elemento, por su parte, consiste en la legalidad 

del acto jur1d1co, el cual para perfeccionarse debe apegarse 

derecho, teniendo un objeto jurfd1ca y ffsicamente posible, con 

un motivo noble y con un fin que persiga igualdad y equidad en

tre los contratantes, de aqu1 la importancia de la intervenci6n 

del notario, quien con su pericia, y m~todo de preparaci6n para 

elaborar el documento, garantiza una perfecci6n en el acto juri 

dico contenido en la forma notarial. 

O) La forma: 

Entre las mOltiples clasificaciones que existen en torno 

a los contratos, la forma, es una de ellas, y se dividen en cou 

tratos formales, consensuales y solemnes. 

En los contratos formales, el consentimiento debe mani-
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festarse por escrito, como. req~1s1to de validez; en los contra

tos consensuales, el· consentimiento se manifiesta verbalmente; 

y 1 os contratos coñS.eiisü-al e-S, e"l consent1m1ento y la forma, se 

eleva ~or li t~cn1~a~jur1d1ca, como dice Ronecase, como un ele

mento esencial del contrato, de manera tal, que no se da esta -

solemnidad, y forma, el contrato o acto jurfd1co contenido es -

imperfecto, de aquf que el maestro ~oj1na V111egas diga que 11 00 

hay un s6lo contrato de car!cter patrimonial, que en nuestra Lg 

gislac16n Civil, exija la forma t1Jmo elemento esencial del con

trato". ( 47 ) 

Pues bien, podemos afirmar, que si bien es cierto que la 

forma, gen~ricamente hablando, es un elemento m3s para que se -

perfeccione un contrato, esta al igual que los restantes requi

sitos de validez y elementos de existencia, son s01o una parte 

de nuestra forma notarial. 

Para concluir, la forma notarial, se da por etapas; la 

primera es un mero consensualismo entre las partes, que nace, -

como lo mencionamos anteriormente de una polic1taci0n y la con

secuente aceptaci6n. 

La segunda etapa es un mero formalismo, cuando de un ac-

(47).- Rojlna Vlllegas Rafael. Obra citada. Tomo 111. Pag. 93. 
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to meramente narrado, pasa o se plasma en dfmens16n papel .Y. fi

nalmente; este acto formal~ se reviste de solemn1dades impuestas 

por la propia ley. 

3.3. DIFERENCIA ENTRE FDRHA Y PUBLICIDAD 

El concepto, elementos que la constituye, e incluso ob

servaciones gen~ricas y concretas de la formA, se han manejado 

hasta esta parte de nuestra invest1gacf6n, y para conocer acer

ca de Ta publicidad y asf poder distinguir entre estas figuras, 

propongo como concepto de publicidad el siguiente: 

Publicidad: es una serie de procedimientos regfstrales, 

tendientes a dar a conocer a cualquier sujeto, la existencia de 

algOn hecho, situación jurtdica, o bien, el contenido de un ne

gocf o. 

Hablando de efectos jurfdfcos; la forma notarial, tiene 

el efecto inmediato de adquirir un derecho real (propiedad)¡ 

la publicidad tiene el efecto mediato de conservar y proteger -

el derecho adquirido, y en conjunto, ambos, persiguen la segur! 

dad jurld1ca. 

La publicidad tiene una eficacia declarativa, esto es, -

que la anotaci6n en el Registro, no constituye el derecho, s1no 
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que s61o lo declara y enuncia, pues el acto o hecho jurtd1co 

existe por sf s61o y antes de ser conocido; cabe comentar la ob

servac16n del maestro Alberto Trabuch1, quien en su obra, Inst1-

tuc1ones de Derecho C1v11, nos menciona que en el Derecho Ital1A 

no actual, la publicidad nace de la poses16n de el bien; y me p~ 

rece que en nuestro derecho pos1t1vo eso no se aplica, pues la -

publicidad se da como medio de dar a conocer y proteger el dere

cho adquirido, frente a cualquier tercero y no s61o entre los -

que han observado la poses16n de el inmueble, porque puede darse 

el caso de que se tenga la poses16n, pero no 1a nuda propiedad. 

Uno de los principios reg1strales que se observan en nue~ 

tro Derecho, es el de necesidad de la 1nscr1pc16n; que t1ene dos 

corrientes o posturas, la primera, sostiene que el registro es -

obligatorio, y 1a segunda postura faculta para inscribir o no 

a pet1c16n de parte interesada, por lo que en M~x1co se aplica -

este principio, en la segunda postura, lo cual quiere decir que 

la publicidad es potestativa y a diferencia de ~sta, la forma es 

obligatoria en el acto notarial. 

La pub11c1dad, serS tratada en el capftulo cuatro, a man~ 

ra de hacer patente la 1mportanc1a.de la forma notarial en el a~ 

to por el c~al se transmite un b1en inmueble¡ mientras tanto, e~ 

tas son las d1ferenc1as entre la forma y la publicidad. 
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3.4. DOCUMENTOS POR LOS CUALES SE FORMALIZA NOTARIALMENTE 

UN ACTO JURIDICO 

Como pr1nc1p1o, aclaramos que dentro del contexto de do

cumentos notar1a1es, ubicamos dos especies de estos: 

1.- Acta notar1o1 

2.- Escritura pOblica. 

Estos son en st, los documentos notariales por excelen

cia, mediante los cuales se formaliza un acto jurtd1co, no con

fundamos estos documentos o formas notariales, con el acto jurt 

d1co contenido, pues este puede ser, una compraventa, donac16n, 

mutuo, hipoteca, const1tuc16n de sociedad, rect1f1cac16n, pro

testo, testamento, etc. 

Siendo estrictos en el término de forma, como elemento -

material, d1rtamos pues que esta es y se contiene en las escrt

turas y actas notariales. 

Me permitir~ comentar primeramente, a las actas notaria

les~ pues lo que en realidad nos interesa, es la escritura pG

bl 1ca. 

!.- Acta Notarial. 
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El Art fcul o 82 de nuestra . ley Notari •.l ·para el Distrito 

Federal, menc1o.na: 

Artfculo 82.- Acta Notarial, es el instrumento original -

en el que el notario hace constar bajo su f~ uno o varios hechos 

presenciados por él, y que éste, asienta en un libro del protoCQ 

lo a su cargo, a so11c1tud de parte interesada y que autoriza m~ 

diante su sello y firma. 

Como ejemplo de hechos que deben constar en acta notarial, 

tenemos a los protestos mercantiles, la ex1stenc1a, 1dent1dad y 

capacidad de sujetos, el cotejo de documentos, la ex1stenc1a de 

planos y documentos, la entrega de documentos, etc~tera. 

Ahora b1en, pasemos a la escritura p0b11ca propiamente dl 
cha, pues, en este documento se contienen a actos Jurfd1cos (con 

tratos), a d1ferenc1a de las actas notariales, donde se consig

nan hechos Jur1d1cos o no. 

Para 1os efectos de nuestra Ley Notarial para el Distrito 

Federal, se entiende por escritura pOblica, cualquiera de los si 

guientes documentos: 

l.- El original que el notario asienta en el libro prot~ 

colar autorizado, para hacer constar un acto jur1dico, y adem&s 
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debe contener las firmas de los comparecientes y la del notario, 

as1 como su sello de identidad y autor1zac10n. 

11... El original que se integre por el documento en el 

cual se consigne el acto jurfd1co de que se trate, y por un e~ 

tracto de ~ste *(apostilla) que contenga sus elementos esencia

les y se asienten en el protocolo autorizado. 

Abrimos un par~ntesis, para hablar de un elemento forma-

11zador y solemne, sin el cual no se darta nuestra forma nota

rial, en efecto, este elemento es la autor1zac16n del protocolo, 

pues ~ste, sin la citada autor1zac16n, no es valido para dar ni 

para contener forma. Ante tal razonamiento, el Arttculo 46 de 

la ley ~otar1a1 del Distrito Federal, dice: ''En la primera pa

gina Ot11 de cada libro, el Departamento del Distrito Federal, 

a trav~s de la Unidad Admtntstrat1va correspondiente, (en este 

caso es la Direcci6n General Jurfdica y de Estudios Legislati

vos del Departamento del Distrito Federal), pondr~ la razOn de 

autorizac16n en la que conste el lugar y fecha de la misma, el 

nOmero que corresponda al libro se90n los que se hayan autortz~ 

do a ia notarfa, el nOmero de pAginas Otiles, 1nclus1ve la pri

mera y la Oltima; el nOmero de notarfa, el nombre y apellidos -

del notarlo; y por Oltlmo la expresl6n de que este libro s61o -

puede ser utilizado por el notario y por sus asociados, suplen

te o por quien lo sustituya en el cargo!! 
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Si el 11bro protocolar no esta autorizado, todos los a~ 

tos o hechos que se consignen, seran nulos y podran ser convall 

dados si el libro se autorlza. 

Una vez autorizado el libro, se pueden asentar en ~1 las 

escrituras, en el texto de ~stas, no se puede abreviar, los 

blancos o huecos estan prohibidos y en lug~r de ~stos, se entr~ 

lineara, en caso de error de tipo mecanograftco o 1nclusc de -

fondo, no se podra borrar, se testara, cruzando con una lfnea y 

entre renglonado se hara la aclarac16n y finalmente; la escr1t~ 

ra se autoriza ya sea preventiva o def1n1t1vamente, y serta re

dundar entrar en explicaciones pues esto se trat6 anteriormente. 

Para dar fin a este punto, esquematizaremos una escritu

ra por la cual se transmite la propiedad, esto es explicaremos 

las partes que la componen pero, esto es como una receta de co

cina, que tiene como fin la creac10n de un documento pOblico nR 

tar1al, y por consiguiente, se necesitan elementos \ingredien

tes) para su creaciOn, y estos, se mencionan a cont1nuaci0n, 

porque el realizar un estudio para comentarlos, serta por si s! 

lo, motivo de otra invest1gaci0n que bien vale la pena realizar. 

Dicho lo anterior, los elementos para que se de la act1vl 

dad notarial, son los siguientes: 

- El libro protocolar. 
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- El ap~ndice. 

- El Indice. 

- La gula; 

- El 'sello notarl al. 

- La firma notaria-1-. 

- La oflci na notar1 ai. 

- El archivo de la notarta. 

Estos elementos de la actividad .notar1a~.i son de forma, 

y los de fondo son: 

- r.onsent1m1ento. 

- Existencia de un acto jurtd1co-, del conoc1m1ento-del -

notario. 

Ya tenemos los ingredientes, ahora podemos preparar (es

quematizar) nu~stro platillo (escritura notarial). 

La escritura como documento ~otar1al, se integra con las 

siguientes partes: 

A) Prohemlo. 

8) Antecedentes. 

C) Oescrlpcl6n 

O) CUusulas. 

E) Personalidad. 

sltuaci6n del objeto. 



F) Capltulo_de gene~ale~. 

G) Certlf1cac16n; 

_H) _-Au_tor1zac16n;: 

Il. Not~s marij1naies: 
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Para poder ejemplificar, _estos elementos, aplicables a un 

documento notarial, por el cual se transmite un bien inmueble, -

podemos tomar como muestra a la compraventa. 

A) Prohem1o: 

El prohem1o es la presentac16n del documento en sf, y se 

compone del nombre y nOmero del notario, la plaza a la cual est4 

adscrito, el acto jurfd1co {compraventa), el nombre de los con

tratantes (comprador y vendedor) y la fecha de rea11zac16n. 

8) Antecedentes: 

En esta parte, aparece una descr1pc16n de el inmueble, 

con sus medidas, co11ndanc1as y superficie total; asf como el m.Q.. 

do por el cual, el vendedor, adqu1rf0 el derecho de propiedad S.Q.. 

bre el inmueble objeto de la operac16n. Tambf~n contiene los d~ 

tos de registro del inmueble en venta, as1 como la fecha del mi,! 

mo registro. 
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e) Descrlpcl6n y .sltuacl6n .del ·objeto: 

Este pu,nto cons_t.1tU)'_e_ un __ esbozo de· la _m~J:_erJa de la. ven

ta, pues en ~1-destaca la s1tuac16n jurtd1ca del bien a transm! 

t1r tañ-to en el--~mbito fiscal,-.-Bst- e-orno to.do lo concern-1ente-

1a propiedad. En cuanto a la descr1pc16n del bien, esta cons1~ 

te en los puntos 1nd1v1dua11zadores del objeto como son: medi

das, co11ndanc1as, superficfe y pormenores de la construcc16n -

en su caso. 

D) Clausulas: 

Las m4s importantes son la de el otorgamiento del cansen 

t1m1ento, el valor del inmueble, que fija una prestac16n de en-

trega del inmueble 

cantidad de dinero. 

una contraprestac16n de estimada en una --

La cl~usula de transm1s16n del derecho de propiedad, sin 

error. dolo, mala f~ o violencia; otra cl§usula es la responsi

va y saneamiento en caso de evicción. 

La cl~usula fiscal, obliga a los contratantes al pago de 

impuestos (comprador Impuesto sobre Adquisición de Bienes Inmu~ 

bles y vendedor Impuesto sobre la Renta), liberando al notario 

de tales conceptos. 

El pago de gastos, derechos y honorarios causados, se e~ 
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t1pulan en clausulas, al igu~} que el somet1m1ento de las leyes 

y tribunales que conocer3n en caso de controversia. 

E) Personalidad: 

Este punto, se da excepctonalmente. y s6lo en los- casos -

en los que el vendedor o el comprador comparezcan por conducto -

de su apoderado, aqut, se transcribe o se copia un extracto del 

poder otorgado, el cual debe de ser para actos de adm1n1strac16n 

y de riguroso dominio. 

F) Capitulo de generales: 

Partiendo de que este punto no es nuevo y fu~ objeto de -

an31 tsts, diremos que en este capttulo de generales, se 1dent1f! 

ca tambi~n a los sujetos que comparecen en el acto jurtdico. 

G) Certificaci6n: 

En este acto, el notario hace constar bajo su f~, los 

acontecimientos inherentes al acto jurtdtco contenido y a la ac

tuacian notarial propia. 

H) Autorizaci6n: 

Este t~rmino tambi~n fu~ tratado en el capftulo anterior, 

y como se dijo, aquf el notario formaliza tanto e1 acto jurfdico 1 

como su actuac16n con la leyenda 11 Ante mf 11
1 estampando sello y -

firma. 



- 121 -

1) Natas marginales: 

Estas anotaciones, como su nombre lo 1nd1ca, se Jeben ha

cer al margen de la escritura, en el espacio de ocho centfmetros 

destinada para tales efectos¡ en estas notas se hacen constar ª& 

tos realizados durante o despu~s de el procedfmfento de escr1tu

rac16n, por ejemplo, en materia de compraventa, el pago de im

puestos, y para que quede mas claro, me permito citar textualme~ 

te, una de las notas marginales de el protocolo a cargo de uno 

de los notarios, con los cuales hemos colaborado: 

"Yo, Licenciado • Notario POblico nOmero ••• de la 

Ciudad de México, Distrito Federal, hago constar, que con 

fecha •• se d16 aviso y entere a la Oficina Federal -

de Hacienda, respecto de la operaci6n de compraventa, pa

sada ante mf, con el número de escritura ••• del vol u-

men • • • de fecha • enterando del pago de Im-

puesto sobre la Renta por tal conceptott. 

Para concluir con este punto, y resum~endo, el notario -

formal iza un acto jurfdico s6lo en la escritura pOblica, y aun

que tocamos el tema de las actas notariales, como se pudo apre

ciar, en ~sta se contienen hechos que pueden o no ser jurfdicos. 

Repetimos: el Onico documento, por el cual el notario fo!: 

maliza un acto jurfdico, es la escritura p0b11ca, y ~sta como --
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elemento de forma, es el resultado de todo un pr~~eso mater1a11-

zador de la propia forma notarial. 

3.5. SANCION POR FALTA DE FORMA 

El Articulo 2220 le1 C6dfg-o ci'vn--v1gente para el D1str1-
<'>'.---·=.,.---~, -º .. - -

to Federal, nos deja ver,:-1a_-s8ni:16n legal por falta de forma, 

en un acto jurfd1co. 

cont1nuac16n, cito textualmente dicho precepto: 

Articulo 2228.- La falta de forma establecida por la ~ey, 

si no se trata de actos solemnes, asf como el error, el dolo, la 

violencia, Ta les16n y la incapacidad de cualquiera de los auto

res del acto, produce la nulidad relativa del acto. 

Aquf pues, la nulidad relativa serfa Ta sanc16n a la fal

ta de forma, pero esta nulidad, se extingue por la conffrmac16n 

del acto, hecho en la forma omitida. 

Antes de continuar con Ta sanc16n por la falta de forma, 

pero refiri~ndonos de lleno al docUmento notarial una vez forma

lizado, considero de suma importancia el mencionar Tos actos ju 

r1dicos, por virtud de Tos cuales, se transmite la propiedad de 

un bien inmueble, pues estamos a punto de abordar la importancia 
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de esta forma, en dichas _operac1o~es,_y una vez planteado esto, 

los· corltratos· translat1V.Ds'd.e:Ciam·1.rúo ·_son_ los siguientes: 

Contratos de 
transm1s16n 
de prop1edad 

Con contrap_restac16n 

Dona e 16n 

Compraventa 
Permuta 
Aportac16n de un bien 
inmueble por un socio 
capital i~ta 

En este cuadro se observan Onf camente los actos jurfdtcos 

o contratos, por virtud de los cuales se puede transmitir un - -

bien inmueble, y en relación a su forma, exigida por la ley para 

su validez, remftase al punto 4.2. de el capftulo cuatro de este 

trabajo. 

Continuando con nuestro tema, en la Ley Notarial vigente 

para el Distrito Federal, se enumeran los casos en los que una -

escritura pOblica es nula, los cuales analizaremos a continua- -

c16n: 

Articulo 103 (Ley Notarial del D1str1to Federal).- La es

critura o el acta ser3n nulas: 

I.- 51 el notario no tiene expedito el ejercicio de sus 

funciones al otorgar el instrumento. Es requisito 1nd1spensable, 

para formalizar un acto jurtd1co por el notario, que esté en - -
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cjerc1c1o activo, y la On1ca·farma de que é~te, no est~ expedito, 

es por suspens16n de act1v1dades, que puede ser por cas~1go, por 

periodo de vacaciones, por 11cenc1a concedida_ o por cesant1a en 

funciones. Este Olt1mo caso, es cuando el notario termina o da 

fin a su actuac16n notarial de por vida. 

11.- SI no le esta permitido por la ley autorizar el ac

to o hecho material de la escritura o acta; debemos partir de el 

supuesto de que el notario, tiene ciertas 11m1tantes para actuar, 

las cuales fueron tocadas oportunamente y con anterioridad, en -

este trabajo, y para recordar, cito la 1mpos1b111dad que tiene -

el notario para actuar en asuntos donde intervenga su cOnyuge, o 

parientes sangu1neos, en 11nea reacta ascendente o descendente -

sin lfmite de grado, y aOn, los parientes colaterales hasta el -

cuarto grado. De lo cual apreciamos que la ley le prohibe ac- -

tuar, y si no obstante autorizare este acto o hecho, ser1a nulo. 

Abro un par~ntesis para comentar que el notario esta 1mpQ 

sibilitado por la ley para actuar, en hechos o actos que por ley 

corresponde exclusivamente a un funcionario pOblico, (Art1culo -

351 de la Ley Notarial del Distrito Federal) aqul, si el notarlo 

actuara, no estar1amos ante una nu.lidad, sino ante una 1nex1ste.n 

cia, pues no hay nada jur1d1camente. Para que se entienda mejor, 

exponemos como ejemplo, la funci6n del matrimonio civil, que es 

una tarea exclusiva del oficial del Registro r.1v11, pero ¿qu~ P.!.. 
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sarta _s1 el_ notario p0b11co, sin facultad legal·, asume esta fun

c16n1, pues·s1mple y sencillamente no .ex1st~ ta~ ·matrimonio. 

111.- 51 fuere otorgada por las partes o autorizada por 

el notario, fuera del Distrito Federal; el notario, está obliga

do a prestar sus servicios en la oficina de la notarfa a su car

go y la ley prev~ que también prestará sus servicios en los lug~ 

res en donde resulte necesaria su presencia (Arttculo 32 de la -

Ley Notarial del Distrito Federal). como por ejemplo, en el oto~ 

gamiento de un testamento pOblico, en donde P.1 otorgante no pue

da desplazarse a la notarfa, o bien, en una fé de hechos nota- -

r1a1, para certificar una fé bautismal, el notario, se desplaza

rá a la parroquia donde obra dicho documento y asf poder dar fé 

de existencia, salvo estos casos, todo lo realizado fuera de la 

notar1a, no se apega a la forma solemne y ritual que exige la 

ley. No confundamos, el notario puede conocer de un contrato de 

(con1praventa, permuta, etc.) en el cual se consigne cualquier a~ 

to jur1dico, pero, siempre cuando, la forma y elaboraci6n del 

documento se realice en la notarfa, sin importar si el objeto de 

la operac16n est~ en Sonora o cualquier otro Estado. 

IV.- Si ha sido redactada en idioma extranjero; el Art1-

culo 62 de nuestra Ley Notarial de el Distrito Federal, marca el 

idioma espanol o castellano como el formal para redactar las es

crituras pOblicas, de tal suerte, que si el notario interviniera 
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en un acto, en el. cual partfcfpare un extranjero, con fdfoma ·df~ 

tinto al requerido~ _se le dar~ a conocer el contenido legal de -

~ste, a_trav~s -de un fnt~rprete, y de no ser asf, se apercibe al 

notifrto""~- por conducto de la Ofreccf6n General Jurfdfca y de Est.,!! 

dlo~s legislativos del Departamento del Distrito Federal. 

V.- Sf no est§ firmada por todos los que deben firmarla 

segOn esta ley, o no contiene la menc16n exfgfda a falta de fir

ma; la ley exige que la escritura esté debidamente firmada por -

los sujetos que intervinieron en el acto, a~ora bien, si no su

piere alguno, o estuviese incapacitado para hacerlo, deber~ de -

estampar su huella digital y firmar~ a su ruego, la persona que 

designe. 

En materia de forma, pa mf, las firmas al calce de los -

comparecientes, es la materialización de su voluntad y la forma 

pura por la cual se manifiesta el consentimiento. 51 por algOn 

motivo, la persona que dfó lectura al documento no se percató de 

la falta de firma, el notario debe citar a más tardar dentro de 

las 72 horas siguientes para que firme, y de no ser asf 1 se ano

tará la leyenda "no pasa". 

VI.- Sf está autorizada con el sello y firma del notario 

cuando debiera tener la razón de ''no paso••, y cuando la escritu

ra o el acta no est~n autorizadas con la firma y sello del nota-



- 127 -

r1ot a mayor abundamiento, s1 Ta escritura no pas6, por falta de 

requ1s1tos o por no cubrirse los gastos y honorarios correspon

dientes, el notario no puede autorizarlas, y en caso contrario, 

si debiendo autorizarlas, el notario omite firmar, sellar y le

gendar "Ante mf", serfa nula Ta escritura, este caso es muy fre

cuente, y se observa en el momento en el cual se practica una re 

v1s16n notarial, o bien cuando se checa el juego de libros que -

se han de enviar al Archivo General de Notarfas, en cuyo caso, -

basta que el notario firme y selle, con lo que autoriza y se ac~ 

ba el problema. 

VII.- Si faltare algOn otro requisito que produzca la n~ 

lidad del instrumento, por d1spos1c16n expresa de la ley; reto

m!ndolo primeramente expuesto en este punto, los requisitos a -

los que alude esta fracc16n, son los contenidos en el Artfculo -

2228 del C6d1go Civil del D1str1to Federal, en donde, nos dicen 

que la falta de forma, el error, el dolo, la violencia, la le- -

si6n y la incapacidad de cualquiera de los autores del acto, pr~ 

ducen la nulidad del acto jurfdlco. 

- Finalmente, la sanc16n a la falta de forma notarial, es 

la nulidad del acto jurfdico, pero la falta de forma en los ac

tos que por ley deban de pasar ante la f~ notarial, producen un 

estado de inseguridad, que por 1gnoranc1a, falta de tiempo, de -

recursos econ6m1cos o de un s1n ffn de pretextos, al no formali-
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zarse conforme a de~echo, .. ~stAn _e~.-~n_.-~s~a~~ ~e 1ncert1dumbre, -

en donde se-t,1-ene la- p~-~esfOn- de un bf~n·;:·~~PerO~-no-l_a pr"opfedad. 
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CAPITULO CUARTO 

ACCION DEL DOCUMENTO PUBLICO NOTARIAL 

4.1. LA FE PUBLICA COMO ELEMENTO DE FORMA 

Recordemos que la finalidad del notario y su actuactOn, 

es el documento pOblico, el cual debe de ser creado por él mis

mo y perfecc1onado 1 siguiendo los lineamientos que la misma ley 

le marca. 

lnfctemos asf, este Oltfmo capftulo, con la firme conv1~ 

ct6n de que la forma, como elemento de validez del acto jurfdi

co, es tan s61o una pequeñita porctOn de el todo, o mejor dicho 

''forma notarial", la cual, una vez estudiada y comentada en ca

pttulos anteriores, nos mostrará su importancia en la transmt

s16n de la propiedad de bienes inmuebles, y esto, viene 3 rela

ctOn por el interés de nuestro derecho, por titular valores, t~ 

les como el derecho a la libertad, el derecho a la vida y el d~ 

recho de propiedad, el cual, desde este momento, toma el papel 

principal, pues en torno a ~ste, se da la importancia de la fo~ 

ma notarial. 

Podrta comenzar con la def1n1c10n de f~ p0bl1ca, pero ~~ 

bo aclarar o just1f1car el porque, se trata a la f~ p0b11ca co

mo elemento de forma. 
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La f~ p0b11ca y el acto jurfd1co, van de la mano, y no -

pueden separarse, pues de lo contrario no se darfa la forma not~ 

rfal 1 y en consecuencfa, no se darfa el ente mater1alfzado-o do

cumento pObllco. 

La f~ pOblfca y el acto jurfdfco consentido, son uno s61o 

en forma notarial, es como una llave que sirve para abrfr una 

puerta, que es una sola pfeza, pero tfen~ dos componentes, la PA 

Tanca y el dentado, y una sola de estas partes no funciona para 

el objetivo planeado. 

Ahora bien, se ha venido manejando que el acto jurfdfco -

consentido, es el espfrftu mismo de la forma notarial, pues bien, 

ese espfrftu vfve encarnado en una forma, que es el documento n~ 

tarfal o escritura pOblfca, pero necesita de un cerebro, que le 

permita funcionar (dar seguridad jurfd1ca} 1 y este cerebro, es -

nada menos que la f~ p0bl1ca, la cual definiremos a cont1nuaci6n. 

~l maestro P~rez Fern&ndez del Castillo, def111e a la f~ -

pOblica, como ''la garantfa que da el Estado de que sOn ciertos -

determinados hechos que interesan al derecho~. C49 ) Oe tal sue~ 

te, que la f~ pOblica notarial, es tan solo una especie de Ta f~ 

pOblica del Estado, pues dentro de este contexto, se dan tres 

clases de f~ pObllca: 

(48).- P~rez Fern!ndez del Castillo Bernardo. Obra citada. P!g. 
161. 
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- H pObllca judicial: 

Esta es una func10n que se otorga a ciertos functonar1os 

jud1C1ales, (secrefarto judicial, a los not1ftcadores del Poder 

Judicial y a los agentes del Ministerio P0bl1co). 

- F~ pObllca administrativa: 

Como func16n, es dada por ciertos func1onartos en materia 

admtntstrattva, y se contiene dicha fé, en los documentos emana

dos por estos. (Director del Registro PObltco de la Propiedad, -

Oftctal del Registro Civil, r:oordtnador de Catastro, etcétera). 

- F~ p0bl 1ca notarial: 

Esta clase de fé pObltca, en conjunto con Tas anteriores, 

constituyen la f~ p0b11ca del Estado. 

La fé p0bl 1ca notarial, se define por el profesor Carral 

y de Teresa como la garantfa que el Estado da. al través de la -

1ntervenct6n del notario, de que los hechos o actos pasados an

te él, son ciertos. 

Para el maestro Pérez Fern3ndez del Cast111o, la f~ pObl! 

ca notar1 al es una facultad del Estado otorgada por 1 a 1 ey. La 

f~ del notario es pDblica porqúe proviene del Estado 

t1ene consecuenctas que repercuten en la soc1eUad. 

porque 
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Por su _pa~te, el _profesor Carlos A. Pelosf deffne a la -

fn pOblfca notarial, como el elemento delegado por el Estado, p~ 

ra envestir de autentfcfdad un hecho o un acto jurfdfco. 

De las tres acepciones anteriores, podemos decir que en -

el aspecto externo, cumplen con Ta funcfOn de deffnfr Ta f~ pO

bl fca notarial, pero internamente, esta clase de f~, como eleme~ 

to de forma, es mas que eso que Tos tratadistas citados rezan en 

sus obras. 

Propongo como deffnfc10n de f~ pGblfca notarial, lo si- -

gufente: La f~ pOblfca notarial, es el acto de aplfcacfOn de la 

funcf On del notario, que delegada por Ministerio de Ley, por el 

mismo Estado, tiene como finalidad, el autentfzar y materializar, 

un hecho o acto jurfdfco que le compete, para asf, crear un doc~ 

mento formal Onico. 

Para que esta f~ pOblica se de, es necesario que concu- -

rran ciertos requisitos: 

- Fase de evidencia: 

Partiendo de Ta idea de que el documento p0b11co notarial, 

debe de estar fedado y autenticado, diremos pues, que el autor -

de ~ste, debe tener un conocimiento directo del acto jurfd1co -

que encierra, por lo cual debe de evidenciar y observar la pro-
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blemat1ca que encierra el acto jurfd1co, de_ta1· suerte que, el 
, ·. ,.•, 

notario no produce un acto de f~--par~ '.s-~ .-mismo~<PorCÍ~·e ·;Pará,. .. ~1 .-

es evidente, este acto de f~ debe dar.se entre"'·ta.dos ·1-0s<~em·is, -
terceros interesados, y dest\na~ár1Ó-s ··je-r<d~--C~~~~--f-~~-~~;~~·' ---

- Acto evidente: 

Este requisito consiste en la evidencia de lei~ ~sta-· es, 

que el acto o hecho jurfdico, se materialicen, si se siguen los 

requisitos y solemnidades exigidas por la ley. 

- Fase de objetlv1sac16n: 

Aquf, es cuando el hecho o acto, dejan de ser un ente in

co~p6reo o mera narrac16n, para capturarla en d1mens16n papel, -

dando un sentido formal o objetiva al acto jurfdico contenido, -

mediante la escritura. 

- Fase de coetaneidad: 

Este Oltimo requisito, lo llamo también de tracto sucesi-

vo, pues consiste en que los anteriores requisitos se den todos 

en un s61o acto, al mismo tiempo, que tiene como finalidad la -

forma notarial, y perfecci6n del documento. 

En relaci6n con nuestro tema, debemos plantear que al - -

existir actos jur1dicos privados, estos, ll3mese comprave1tta, dQ 

naciOn, permuta, etc~tera, estos actos o contratos, no se revis-
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ten de fé p~bl.1ca, ~como se observo, esta fé-,-es un elemento b! 

s1co de ·1a forma notarial, y por ende, sf no hay f~ p0bl1ca not~ 

r1al 1 no existe forma, y al no exfst1r forma notarial, no hay s~ 

gur1dad jurtd1ca, y no habiendo tal, no existen garantfas suff

cfentes para que dado el momento pueda acreditar mf propiedad, 

pues aunqu~ sf bien, te1190 11na poses16n, lanuda propiedad la a& 

quiero Onfcamente con la forma11zac16n ante notario de ese acto 

jurfdfco que se realizara en forma privada, sin mas forma que la 

que se derive de un contrato de escritorio pOblfco, o lo que es 

peor, de un acto consensual. 

Para abundar mas en esta problemattca, abordaremos el se

gundo punto de este capttulo, en donde se analizara, la forma -

que la ley exige para transmitir la propiedad de bienes inmue- -

bles, asf como su fundamento legal, planteando situaciones de h~ 

cho y de derecho, por la falta de forma exigida por la ley. 

4.2. LA FORMA COMO CONOICION DE VALIDEZ DEL DOCUMENTO PUBLICO 

Hablando de operaciones notariales, en donde se transmita 

la propiedad de bienes inmuebles, la forma y la exigencia de ~~ 

ta, encuentran su fundamento en el Artfculo 78 de la Ley Nota

rial del 01strito Federal, el cual se transcribe textualmente; 

Artfculo 78- ''La enajenaci6n de bienes inmuebles cuyo valo~ se

gan avalao bancario sea mayor de treinta mil pesos y la consti-
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tuc16n o transm1s16n de derechos reales estimados en más de esa 

suma o que garantice un crédito por mayor cantidad que Ta menc1~ 

nada, deber~n constar en escritura pOblfca 1 ante notario, salvo 

en los casos de excepc16n a que se refieren los Artfculos 730, -

2317 y 2917 del C6dfgo Cfvfl para el 01strfto Federal". 

De el an~11s1s de este precepto. podemos asegurar que to

da transm1s16n de un derecho real sobre un bien inmueble, deber~ 

de formarlfzarse ante notario, pues el mfnfmo que excusa de esta 

formalidad es la cantidad de treinta mil pesos, y de conformidad 

con los costos que se manejan actualmente, no existe un bien in

mueble, por barato que este sea, que no rebase de los siete mi

llones de pesos. 

Aquf surge una interrogante, ¿qué pasara con el ajuste m~ 

netario en M~x1co7, pues con la resta de tres ceros a nuestra mQ 

neda, la cantidad citada en el precepto mencionado, serfa de co~ 

s1derarse. 

Ahora bien, las excepciones que concibe el multicitado -

precepto, se refieren a porcentajes para el otorgamiento de cr~

ditos hfpotecar1os, y s6lo el Articulo 2317 del C6dfgo Civil pa

ra el Distrito Federal, nos da la pauta a seguir, para el caso -

de enajenaciones de bienes inmuebles, en donde se establece que 

estas operaciones, en donde los valores no excedan de 365 veces 
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e1 salario mfnimo general diario vigente en e1 Distrito Federal 

en el momento de realizada la transacc16n y la const1tuc1~n o -

transm1s10n de derechos reales estimados hasta la misma canti

dad o que garanticen un cr~d1to no mayor de dicha suma, podr!n 

otorgarse en documento privado, firmado por los contratantes au 
te dos testigos, cuyas firmas se ratifiquen ante notario, juez 

competente o Registro POblico de la Propiedad. 

La base considerable es el salario mfn1mo que en el Dis

trito Federal es de $13,330.00 actualmente, ~ste multiplicado -

por trescientos sesenta y cinco (dfas del año), nos dan un to-

tal de $4'865,450.00, atendiendo al texto de la ley, si el V-ª. 

lar, segOn avalOo, no excede de esta cantidad, se procede a la 

operac16n, sin formalidad notarial 1 aunque es requisito indis

pensable que dicho acto, que si bien es privado, se revista de 

fé pOblica, pues la ley menciona que se deberan rat1f1car las -

firmas ante notario, juez competente o Registro POblico, ademas 

de que puede rat1f1carlas el corredor p0bl1co (Articulo 3005 

lll del r.Od1go C1vil del 01str1to Federal), no sOlo se rat1fl 

can firmas, sino tambi~n el contenido de el documento y la for

ma en la cual se otorg6 la voluntad. Este documento, una vez -

ratificado, causara impuestos, y derechos, los cuales, si no se 

cubren, dejan s1n efectos de publ1cac16n el acto jurfdico que -

se contiene. 
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Hemos comenzado de una manera ~f~~érica ,·3y: p-~.-f._t._i·~:ul ar.1 zan. 

do, veamos cual es 1 a· -forma qlie - l d -, e-y_;_d 1 s·pane·º -~~L~~- t=~~~s~·it 1·--~
l a propiedad de un bien fnmueble.~ 

t.- La compraventa: 

Se define como el acto jurfdfco por v1rtud_de1 ·cual una 

persona denominada vendedor transmite en propiedad un bien, a -

otro sujeto denominado comprador. quien a su vez se obliga a p~ 

gar por ello, un precio cierto y en dinero. 

El contrato de compraventa es tan usual, que podrfamos -

que es una actividad casi diaria en el hombre desarrollado en -

un nOcleo social. El simple hecho de comprar cfgarrfllos, es -

un acto jurfdfco de transmfs16n y contra prestacf6n, podrfamos 

decir que la compraventa como tal, es una actividad inherente -

al desarrollo del hombre. r.laro est3 que esta fami11arfdad en-

tre el ser humano y la compraventa, tienen su parametro y estru~ 

tura que deben seguirse, y no por lo f3c11 del acto de comprar 

una cajetilla de cigarros, este mecanismo se va a aplicar por 

igu~l al acto por virtud del cual se adquiere un bien inmueble. 

Si bien es cierto que la ley señala que para el contrato 

de compraventa, no se requiere de formalidad alguna para su va

lidez, salvo que el objeto, materia de el contrato sea un bien 

inmueble, la misma ley consiente la forma privada para la enaj~ 
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nac10n 1 siempre y cuando no exceda de 365 dtas de salar1o mTn1-

mo general vigente en el Distrito Federal; el s1gu1ente monto, 

se ,calcu_la -de el _valor arrojado de un avalOo bancario, en cuyo 

caso,-:1_a:_-ra't"1f1cac16n de firma y contenido del contrato se harS 

Por, u_n nOtar.io -pób\1co', juez competente, Reg1 stro PObl 1 ca_ o co

rredor pDbllco. 

Actualmente, este sistema que prevé la ley, esta en des~ 

so en el 01str1to Federal, pero esto no quiere decir que no se 

aplique, incluso, en entidades como en Guerrero y Oaxaca, se 

aplican tan frecuentemente, como los actos formalizados ante nQ 

tario, con la salvedad e inconveniente, que el acto por el cual 

se ratifica, es s61o eso, una fé de hechos en donde no se da s~ 

guridad jurtdica, en relaci6n con el documento, no ast del acto 

jurtdico, y si esto no fuere bastante, al momento en el cual se 

pretende Inscribir en el Registro PQbllco de la Propiedad el d~ 

cumento privado, este no se puede inscribir sin el pago corres

pondiente de derechos e impuestos, la cert1ficaci6n d~l regis

tro de inexistencia de gravamen, la cert1f1caci6n de catastro y 

tesorerta, por tan s61o mencionar algunos de los requisitos pa

ra integrar el documento y sea materia publicable, por lo que -

las personas que optan por esto, t~rminan en la mayorta de los 

casos, en una notarta p0b11ca, ya sea para que se 1n1c1e un nu~ 

va procedimiento tendiente a la elaborac16n de un documento fo~ 

mal, o b1en para que en la notar ta se gestionen los requ1s1tos 
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ex1g1dos por el registro, lo cual a la lal'."ga da como resultado 

una p~rd1da de tiempo y sobre to.do de dine_ro,· de ,aquT la gran -

importancia de la forma notarial, ¡ya basta!·.de auto recetarnos, 

consultemos al abogado, recomendando a estos, que con toda ~ti

ca, se dediquen a estudiar sobre estas cuestfoneS si es su ramo, 

si no, que no receten, pueden diagnosticar mal. 

2.- La donac16n: 

l.a donacHin es un contrato por virtud del cual, una per

sona denominada donante, transfiere gratuitamente a otra, deno

minada donatario, una parte o el total de sus bienes. 

Analizando: la donac16n, es un acto jurTdfco, por virtud 

del cual, se transmite la poses16n y propiedad de un bien, sea 

este mueble o inmueble, con la marcada diferencia de que en el 

contrato de compraventa, la carga de las partes es reciproca, -

existe una contraprestaci6n (objeto material y una c!nt1dad - -

cierta y en dinero)¡ que difiere de la donaci6n, en donde no -

hay carga para el sujeto que rec1b16 en donaci6n. 

Olv1d3ndonos de tecnicismos jurfdlcos, la donac16n no es 

otra cosa que el ºcontrato de regalo", y esta donac16n, al -

igual que la compraventa, tiene como ffn la creaci6n de dere- -

chos y obligaciones en torno al bien que se transmite en prop1~ 

dad. 
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También la ley exige ciertas formalidades para la perfec

c16n del acto, Y. su fundamento legal lo encontramos en el Artfc.!! 

lo 2344 del r.6dlgo r.1v11 vigente para el Distrito Federal, el -

cual versa: ''Artfculo 2344.- S1 el valor de los muebles (dona

dos) excede de doscientos pesos, pero na· de. C1rico mil, la -dona

c16n debe hacerse por escrito. 

S1 excede de cinco m11 pesos, la doriac16n se reducir~ a -

escritura pObltca''. 

De lo antes citado, es notorio que el precepto se refiere 

en su primera parte, Ontcamente a bienes muebles, y en su parte 

final, a los inmuebles, aOn cuando no lo menciona, pero es de 

apreciarse por la 1mpos1c16n que hace la ley, al requerir que el 

acto jurfdfco, se eleve a escritura pOblfca, lo que se subraya a 

manera de aclaraci6n en e1 Articulo siguiente, el cual cito tex

tualmente: Artfculo 2345.- ''La donación de bienes rafees, se hA 

ra en la misma forma que para su venta exig~ la ley''. 

Por lo que se concluye que son de aplicarse a la donaci6n, 

las mismas disposiciones contenidas en el Artfculo 2317 del r.6dl 

go Civil vigente para el Distrito Federal, relativas a la compr.!, 

venta. 

No comentaremos respecto a las cantidades que marca la --
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ley, pues en el comentario que se hizo en Ta compr~venta, deja

mos establecido la necesidad de adecuar dichas cantidades, a 

porcentajes de dfas de salario mfnimo vigente, tal y como se 

1nst1tuye en el Artfculo 2317 del r.6d1go r.1v11 para el Distrito 

Federal. 

Ahora bien, con la finalidad de establecer la importan

cia de la forma notarial en la -transmf s16n de un bien inmueble 

donado, me permitir~ plantear uno de los ejemplos tfpfcos que 

se presentan en la vida dfarfa, por falta de dicha forma. 

Se da el caso de que el señor S!nchez, propietario de -

una casa habftac16n, a la cual denominaremos como la nOmero 13, 

tiene tres hijos, de nombres Jos~, l.ufs y Marfa, de los cuales, 

es Marta la agraciada, y recibe en donación del señor S!nchez, 

la casa nOmero 13, testificando el acto los ser.ores José y Luis, 

pero dicho acto es meramente verbal, no existe documento alguno 

que lo acredite, y 10 que es mas, no existe constancia notarial. 

El se~or sanchez muere a los pocos meses, y Marfa, quie

re legalizar su situac16n respecto del inmueble donado. 

Como se aprecia, aquf existe un serio problema por la -

falta de forma notarial, ya que s1 Marta pretende un documento 

suficiente que la acredite como ''propietaria'', tendra que denu~ 
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ciar una suces10n 1ntestamentar1a y esperar a que sus coherede

-ros, repudien su parte correspondiente, (s1 no han cam~1ado d~ 

parecer, respecto de la voluntad del señor 

plica un gasto mucho 

final de cuentas ser~ materia de la forma 

tire la escritura de adjudicaciOn. 

3.- La permuta: 

Se define a esta figura como el acto jurTd1co_,_ por vir

tud del cual, los contratantes (permutantes) 1 se obligan a dar 

y transferir la propiedad de una cosa por otra. 

Este acto jurTd1co, es el abuelo de todos los contratos 

translativos de propiedad, al cual se le conoc16 con el nombre 

de trueque. practicado desde ~pocas inmemoriales. 

Lo que nos interesa de este acto, es cuando se da sobre 

bienes inmuebles; de lo cual surgen dos variantes: la primera, 

que ser1a respecto de el cambio recfproco de bienes inmuebles, 

entre ambos contratantes, la segunda variante se da cuando uno 

de los contratantes ofrece en cam~io, un bien inmueble, y el -

otro permutante, ofrece uno o m3s bienes muebles. 

La forma que se requiere, como condici6n de validez en 

este tipo de contratos, encuentra su fundamento legal en el A~ 
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t!culo 2331, del C6dlgo Civil vigente en el.Distrito Federal, el 
- - . - . - : '_ '- - --- ._ .. · .. _;·--~. - '.-:. .. . 

cual dispone lo s1gu1ente: "C:ori eXcepÍ::10n ·de .. 10~ r·e1ativo··--a1 ·pre-

cio, son aplicables a- est~ contrato las reglas~de la compraventa~ 

en cuanto no se oponga a los artfculos anteriores~. 

Por analogfa y en relac10n con el precepto citado, la fo~ 

ma que se requiere para la transm1s16n de la propiedad de un 

bien inmueble, es la contenida en el Arttculo 2317 del C0d1go C! 

vil vigente, q~e exige la elevac16n a escritura pab11ca cuando -

el valor del bien a transmitirse, exceda de 365 veces el salario 

m1n1mo general vigente en la Ciudad de M~xico, que es, como se -

dijo con anterioridad, de $13,330.00 diarios, lo que importa un 

total de $4'465,450.DO. 

En mater1a de forma1fzac16n notarial, esta figura esta: en 

decadencia, si no es que esta: en desuso, sobre todo en relac16n 

con la transm1sf6n de inmuebles. en donde los permutantes {simu

lan una compraventa}, con el objeto de que la forma11zacf6n de -

el acto jurfdfco, siga el ya cla:sfco lineamiento notarial de la 

forma11zac16n y escrfturac16n de una compraventa. Aquf el fin -

(consistente en la transmfsf6n del inmueble), justifica el medio 

(escriturar y formalizar el acto, sea vfa compraventa o permuta). 

Finalizando este punto, s61o cabe aclarar, que nos referi 

mas a los contratos ma:s usuales en materia de transmfs16n de pr~ 
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piedad de bienes 1nmuebles, .. s1n ... ser esto~ .• ·_t~~~s los actos que 

t1~nen jste f1n~ 

Pues bien, ya establecimos .1~ form~ que Ja_ ley requiere 

para perfeccionar un acto jurfd1co,;con lo que abordamos el s! 

gulente punto, donde tratar~ lo relativo a la publicidad del -

documento. 

4.3. LA PUBLICIDAD DEL DOCUMENTO 

El abordar el tema de la publicidad del documento, im

plica hablar de el proced1mfento regfstral, por virtud del 

cual se publica un acto jurfdfco, pero antes que nada, record~ 

mas que este paso, no se puede dar sin la formalfzacf6n del a~ 

to jurfdfco que le df6 origen, y como se mencfn6, tienden a 

crear un documento perfecto y para que se de dicha perfeccfOn 

se requiere: 

- Pollcltacl6n y aceptacl6n. 

- Existencia de un objeto jur!dlca y f!slcamente posible. 

- Consentfmfento. 

- Manffestac16n expresa de Ta voluntad. 

- Que se integre un acto jurfdico conforme a derecho. 

Estos elementos, constituyen los 1ngred1entes qu~ se ve~ 
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tfrSn en la forma notarial, la cual a su vez se constituye de 

estos elementos. 

- Conocfmfento directo de un notario pOblfc~~ 

- Preparacf6n documental. 

- Habilidad del notario en su ejercicio. 

- Forma escrita, asentada en protocolo. 

- Certfffcacfones notariales. 

- Acto de f~ pOblica y 

- Autorfzac16n definitiva. 

Una vez observados los siguientes elementos que confor

man el acto jurfdfco contenido, comenzaremos con el estudio de 

Ta publicidad del documento. 

Es menester el definfr antes que nada, lo que entendemos 

por procedimiento regfstral, para lo cual cito al profesor Gui

llermo Colfn SSnchez, eminente profesfonfsta, dedicado en su m~ 

yorfa al Derecho Regfstral. 

- Procedimiento Regfstral POblfco de la Propiedad: ''Es 

un conjunto de actos, formas y formalidades de necesaria obser

vancia para que determinados actos jurfdtcos, previstos por la 
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ley,-al~anci?n la',plen1tud de sus efect'os, .. a.:,;.tra~_~s:·.de,la publi

cidad reglstra1". (4g)' 

E1 procedimiento reglstral y-todo ln relativo _al· Regis

tro PQbllco, se Instituye en el Código C1v11 para el Distrito 

Federal, para que a trav~s de este 6rgano; se otorgue pub11c1-

dad a todos los actos jur1d1cos que por mandato de ley deban -

surtir efectos contra terceros y con esto, integrar la seguri

dad jurldlca. 

De lo que se expone, se deriva el objeto de dicho proce

dimiento, que se divide en pr6x1mo y mediato. 

A) El pr6xlmo, es la publicidad del acto reglotrado. 

B) El mediato, es el otorgamiento de seguridad jur!dlca. 

Y de conformidad con el maestro Col tn 53.nchez, existe un 

tercer objeto que es: 

C) El fin accesorio; que consiste en que los asientos -

reg1stra1es, constituyen el medio 1d6neo o pr1v11e

g1ado de prueba en diversos campos del derecho, so

bre todo en el !mbito del der·echo procedimental 1 

(4g).- Col In 56nchez Guillermo. Procedimiento Reglstra1 POb11co 
de la Propiedad. Segunda Edlc16n.- Editorial PorrOa. 
M~xlco. P6g. 76. 
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en tal vl•tud, cttd ei A•tfculo 328 del C6dlgo P•oca 

dfmental Cfv11 para, el Ofstr.fto Federal, el cual ver. 

sa: 

Arttc-ulo 328~··- "Los documentos pflblfcos expedidos por -

autorfdades-~~derales o por funcionarios de los Estados, har~n 

f~ en el Distrito. Federal, sin necesidad de 1egalfzacf6n'', esto 

en ie-fac-fc1n con el Artfculo 327 del mismo ordenamiento legal -

que reza:. ''son documentos pOblfcos: 

I.- Los testimonios de las escrituras pOblfcas otorga

das con arreglo a derecho y las escrituras orfgfna

le~ mismas ..• 

Continuando con el tema, debemos de mencionar y comentar 

brevemente, cuales son Tos principios regfstrales, y estos son: 

t.- P•lnclplo de legalidad. 

2.- P•lnclplo de publicidad. 

3. - P•lnclplo de 1nscrfpcf6n. 

4. - P•lnclplo de especialidad. 

s.- P•lnclplo de consentimiento. 

6.- P•lnclplo de tracto contfnuo. 

7.- P•lnclplo de p•lo•ldad. 

Estos prfncfpfos, al igual que todo este punto, se basa 
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en el est~d'19_ ~,~a11.zado_por -e1 maestrO-Co1f·n. S~ri~hez, en su - -

obra ºProced1m1erito Regfstr__al de la -Prop.1edad". 

t;- Prlnclpio de legalidad: 

iste, consiste en Ta normatividad y apl!caclGn de la ley 

en todos sus aspectos. al complejo sistema regfstral. 

2.- Principio de publicidad: 

Este principio se basa en la pr1mfc1a de dar a conocer -

los actos jurfdicos registrados, para que de este modo, sean -

respetados. 

Este principio encuentra su fundamento legal en los Ar

tlculos 3001 y 2SS3 de los C6d1gos Civiles aplicables en el DI~ 

trito Federal y el Estado de M~xfco, respectfvamente. 

3.- Principio de lnscripci6n: 

El objeto de este prlnc1p1o, es la mater1a11zacl6n del -

acto de registro, en los lfbros o folfos correspondientes, en -

donde se transcribe fntegra o totaJmente, el documento mater1a 

de la 1nscrlpc16n. 
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4.- Principio :de_especialÍdad: 
.. 

Este p~fnc1~fo -se'tfaduce, (segOn el maestro Colfn san
chez) en la pr;cisfii~;' d~t~rmi~ac16n o ind1vidualizac16n del - -

b1en obJeio de.·loi-d~r~chos, del titular de los mismos, etcétera. 

En lo particular, no estamos de acuerdo con esto. 

Porque este pr1nc1p1o se debe denominar de 11 ind1v1dua11zA 

ci6n 11
• y considero que el principio de especialidad, es aquel --

que versa, sobre la seccf6n a inscribir, ya sea, muebles, inmue

bles, comercio, hipotecas, actos de Oltima voluntad, etcétera. 

5.- Principio de consentimiento: 

Partiendo de la base de que el consentimiento, es un ele-

mento del acto j11rtdico 1 que nada tiene que ver en sentido es- -

trfcto con el procedimiento regf stral, pues este, se da como corr 

secuencia de la formalizaci6n del acto notariado, en cuyo caso y 

para efectos registrales, s61o opera el con~enttmtento expreso -

del adquirente, pues el consentimiento del vendedor es t3cito, -

no le afecta en tanto que manifiesta su voluntad en el acto jur1 

dico. 

Este prtnctpto debe denominarse como "pr1nc1p1o de peti

c16n'' o rogaci6n, pues se da, s61o a petic16n de parte o por ge~ 

tiOn notarial. 
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6.- Prlnclpl~ .de traCto 
;-,'·,. 

- cons 1 s·te .. e-n: ·.-ta_ ~pr;~"fecc·_~J5n -. del.- acto · j ur f d 1 co, para que no 

se alter~>.d:~-~~~~ :actO ,-~-:-~~-s ~~-~se~~e~~·1as,~- dUrante ef proc,ed1- -

miento re.gl straL 

1:- ·Principio de prioridad: 

Este pr1nc1p1o hace referencia al orden reg1stra1, en -

cuanto a la fecha de presentac16n del documento, y tiene como -

fin el evitar la prelac16n de derechos contradictorios. Todo e~ 

to, sustentado en el apotegma de que "primero en tiempo, prime-

ro en derecho". 

Pues bien, hemos sentado las bases para referirnos a la 

publicidad del documento, la cual definimos de la siguiente fo!, 

ma: 

- Publicidad documental. 

Es una consecuencia del procedimiento registral, consis

tente en una serie de actos de estricto derecho. necesarios pa

ra que ciertos documentos se envistan de seguridad jurtdica. 

El Articulo 3005 del r.Odlgo C1vll, nos muestra un bosqu~ 

jo de los document~s registrablns, pero para efectos de este 

trabajo, s61o nos interesa la Fracci6n primera que dice: 
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Artfculo 3005~- 5610 se registraran: 

1.- Los test1mon1os de escrituras o actas notariales u 

- otros documentos aut~nt1cos ~ 

Cabe aclarar, que no todo documento notar1a1 se debe --

1nscr1b1r en el Registro P0b11co de la Propiedad, pero por re

gla ·general, se 1nscr1ben todos aquellos documentos por los 

cuales se crea, mod1f1ca, extingue un derecho u ob11gac10n, de 

tal suerte, que todos aquellos documentos que encierren un ac

to jur1dico por el cual se transmite una propiedad, se deben -

de 1nscr1b1r y publicar. 

La importancia de esta publicidad, va estrechamente li

gada con la func10n del notario, (creador de la forma notarial) 

pues la publicidad, tiene como fin medio el "ratificar" la ac

tuac16n del not3r1o y en conjunto, otorgar seguridad jur1d1ca, 

tan es asf, que el Articulo 23?.3 del mu1t1cttado f.ftdlgo r.1vt1 

para el Distrito Federal, menciona que "la venta de bienes ra! 

ces no producir! efectos contra terceros sino despu~s de regi~ 

trada en los t~rm1nos prescritos por esta ley''. basSndonos 

en la lOgica es v1able, pues pese a que se efectu6 un acto ju

r1dico, por el cual obtuve un bien 1nmueble, y a este acto, se 

di6 forma notarial requerida por la ley, no registré dicho ac

to, y s6lo ya, e1 vendedor y el notar1o, sabemos que soy nuevo 

propietario, pues s1 se buscan datos de registro, la propiedad 
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no aparece a mf.·nombre, sino a favor del vendedor •. 

Repito, la publlcldady-1~ forma notarlalvand-ela mano. 

4.4. VIDA DEL DOCUMENTO DESPUES DE PUBLICADO 

En et transcurso de este trabajo, hemos manejado la creA 

c10n y formac16n del acto jurfd1co, por el cual se transmite la 

propiedad de un inmueble, hemos comentado tamb1~n. los linea- -

mientas para que se dé la forma notarial y por Olt1mo, somera

mente tratamos la publicidad del documento que contiene un acto 

jurfdf co formal y que requiere de un procedfmf ento regf stral; -

pues bien, es hora de abordar los aspectos m~s importantes de -

toda esta gama de actos, tendientes a formalizar el acto jurfd! 

ca contenido, por lo cual hemos denominado a este punto, "vida 

del documento despu~s de publicado''• 

Hablando metaf6r1camente, el documento se concibe con la 

1ntegrac16n de la voluntad de los sujetos, con lo cual se conci 

be tamb1@n un acto Jurfd1co, el cual comenzara: a tomar forma, -

con la transcr1pc16n del hecho narrado al protocolo notarial y 

nace o cobra vida cuando el notario lo autoriza, y cuando ser~ 

g1stra adquiere fuerza o ••capacidad" para oponerse a cualquier 

interesado en el acto Jurfdfco que encierra. 
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Los aspectos mas importantes del documento (formalizado 

notarfalmente y publicado regfstralmente), son a su vez, la ra

z6n de ser del ejercfcfo del notario, y estos aspectos son: 

!.- Un titulo suf1c1ente y legalmente v31ldo. 

2.- Un documento que proporcfon~ el concepto de propfe

t~rfo. 

3.- Un documento que permite a su tenedor, realizar 

cualquier acto sobre el bien adquirido. 

4.- Un documento personalfsfmo que puede reproducirse. 

5.- Un titulo oponible a todo sujeto. 

6.- Un documento que otorga seguridad jurfdfca. 

Para analizar y comentar estos aspectos, cabe mencionar 

que de una u otra forma, se mencionan en el contenido de nues

tro trabajo, considerando que este es el momento oportuno para 

dedicarles unas cuantas lfneas: 

!.- Un titulo suf1clente y legalmenta v31ldo. 

Como observamos, el testimonio notarial, es un documento 

p0b11co, emanado de un fedatario (notarlo pObllco) que legalmen 

te son dignos de f~ y constituyen prueba plena, hasta en tanto 

no sean legalmente declarados nulos o inexistentes. 

El contar con un testimonio debidamente registrado, con~ 
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tltuye por si s61o un acto materializado de f~ que puede utili

zarse en el caso de que su titular se vea afectado en el bien -

objeto de una 11t1s y que a su vez, es objeto del documento m1~ 

mo, por ejemplo, el ejerc1c1o de una acc16n re1v1nd1cator1a, el 

acreditar la propiedad del bien en caso rle una term1nac16n de -

contrato de arrendamiento, d111genc1as de apeo y deslinde, etc! 

tera. 

Pero no s61o en el Amb1to jur1d1co se requiere acredttar, 

(con un testimonio notarial) la propiedad de un bien, y por ci

tar algQn ejemplo, se me ocurre, en el campo adm1n1strat1vo, la 

solicitud de una licencia de construcc16n, o bien una solicitud 

para construir un r~gtmen de propiedad en condom1n1o, etc~tera. 

2.- Un documento que proporcione el concepto de 

propietario. 

El mismo texto de el testimonio notarial, nos da el con 

texto de que es un t1tu1o que nos acredita la propiedad, claro 

que, para que surta efectos contra terceros se necesita publi

car, pero el contenido de la forma misma, leganda; en su parte 

final, e inmediatamente de las notas marginales que: ''Es {pri

mer) testimonio, que se expide par~ el senor ••. como parte -

adquirente, para que le sirva de t1tu1o de propiedad del bien -

que adquiere". con esta leyenda, el documento mismo, habla, es 

como si "gritara•• el derecho contenido. 
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Antes de. pasar al s1gu1ente punto, es··necesar1o aclarar 

que pueden existir uno o ma·s -t-~st_1,~~~~~s,··~o~-~;·s~-~;p~~-~-i5 oh-ser._ 

varen el cuarto aspecto ~¿ferente ·a la reproducc1~n;_ 

3.- Un documento que permite a su tenedor, realizar 

cualquier acto sobre el bien adquirido. 

El uso, goce y disfrute, s1 bien es cierto que son c~ras 

ter1st1cas propias que emanan de un derecho real de propiedad, 

no son exclusivas del titular reg1stral, pues un sujeto meramen 

te poseedor de un bien ''puede 11
1 con sus 11m1tantes, ejercer di-

chas caracter1st1cas. 

Lo que nos importa en realidad, es lo que el sujeto ad

quirente puede hacer o no con el bien que adqu1r16, y como ejem 

plo de esto, puede solicitar un ''mutuo" constitutivo de hipote

ca sobre el b1en de su propiedad, esta hipoteca debera constar 

en 1nscr1pc16n en el asiento de registro correspondiente, por -

lo cual, es menester que el solicitante de el crédito, se res-

guarde en un aval, que respondera con la const1tuci6n de una hl 
poteca sobre un b1en inmueble que cuente con un t1tulo suficierr 

te para tales efectos. El aval puede constitutrse con un obje

to inmueble propiedad de1 solicitante del mutuo o bien, con un 

bien, propiedad de un pariente o amigo, siempre 

la formalidad exigida. 

cuando tenga 
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4.- Un documento personalts1mo que puede reproducirse. 

Podrfa ser objetable el t~rm1no 11 persona1,s1mo''• pero, en 

efecto, el acto contenido y mas aOn, la seguridad jurtd1ca que -

emana de un test1mon1o notarial debidamente registrado, es persQ 

nal, tan es ast, que el titular del derecho, es el On1co autori

zado para disponer del bien, objeto del acto y s6lo podr~ hacer

lo otra persona con un mandato expreso, otorgado en escritura P1 

b11ca y ante notario. 

Esto con la f1nal1dad de que el mandatario ejecute a cuen 

ta y encargo del mandante, actos encomendados sobre bienes (s1 -

es el caso), pl1etos y cobranzas, actos de adm1n1strac16n y de -

riguroso dominio, (ArtTculo 2551 y 2554 del C6digo Civil del Di~ 

tr1to Federal). 

En cuanto a la reproducc16n del documento, ~ste, por con~ 

tar asentado en una matriz (libro protocolar), e1 cua1 es canse~ 

vado con el fin de proporcionar "testimonios o copia, ya sean 

simples o cert1f1cadas", a los que muestren inter~s jur1d1co en 

ello. 

El ArtTculo 57 de la Ley del Notariado para el Distrito -

Federal, en su segundo p!rrafo nos dice: "El notariado deber! -

guardar durante cinco a~os los libros de protocolo, contados dei 

de la fecha en que el Archivo General de Notarfas puso la cert1-
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f1cac16n de cierre del libro. A la exp1rac16n de este t~rmtno, 

el nptar1o entregar! los libros respectivos al mencionado arch! 

vo, en donde quedaran def1n1t1vamente 1
'. 

Esta conservacf6n definitiva, tiene por objeto conservar 

para reproducir el documento original, pues hay que recordar -

que el acto jurfd1co tiene cuerpo de papel, y el papel se quema, 

se pierde, se moja, en fin SP deteriora o destruye. El 1nconv~ 

niente a esto, es que. la matriz tamb1~n es de papel y se corre 

el riesgo de que sufra algOn deterioro, pero nuestro Archivo G~ 

neral de Notarfas, cito en Candelaria, es uno de los m!s segu-

ros en Lat1no-Am~r1ca, tal como lo manifiesta el Licenciado -

Soto Borja, en la Revista de Derecho Notarial, adscrita del Co

legio de Notarios, de febrero de 1991. 

5.- Un tltulo opontble a todo sujeto. 

Este factor de oponibtlidad 1 se da, en el momP.nto en el 

que el notario exige al posible vendedor el tltulo respectivo -

que acredite su propiedad, porque se cuenta con ese documento, 

cuenta con opontbflidad legal, la cual se transmite junto con -

la propiedad del bien objeto del acto Jurfdlco al nuevo propie

tario, quien al publicar dicho acto, en el Registro PObltco de 

la Propiedad, extiende su oponib1lidad a cualquier sujeto. 
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6.- Un documento que otorga seguridad jurtd1ca. 

La seguridad jurfd1ca es un elemento 1ntrfnseco que se da 

con la 1ntegraci6n de la forma notarial perfecta y la publicidad 

del documento formalizado, que consiste en facultar al sujeto -

que detenta dicho documento, de credfbflfdad y f~ que se opone a 

todo un contexto o masa poblac1ona1, la cual se encuentra oblfg~ 

da a respetar y resguardar el derecho contenido en el acto ''for

mal p0b11có 11
• 

No confundamos el t~rmfno de seguridad jurfdfca, con el -

de f~ p0b11ca, pues la f~ pOblfca es una func16n de el Estado, -

delegada a lfcencfados en derecho, para que ~stos, a trav~s de -

dicha facultad, y en coordfnac16n con el director del Registro -

POblfco de Ta Propiedad y del Comercio, otorguen la mencionada -

seguridad Jur!dica. 

F1na11zando, el Oltimo punto de est~ trabajo, lo abordar~ 

mos, analizando al~unos aspectos negativos, por la falta de for

ma notarial, asf como la situacian Jurfd1co-socfolagfca que pre

valece en M~x1co, motfvo por el cual, consfderamos como base pa

ra la exfstenc1a del mfsmo. 
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4.5. SITUACION JURIDICA DEL BIEN INMUEBLE TRANSHITIDO 

Hemos hablado de la funcf6n notarfal, de la forma notar1~ 

da, y de los formalismos que Ta ley exige para transmftfr Ta prQ 

piedad inmueble, incluso consideramos ciertos aspectos tendien

tes a mostrarnos Ta fmportancfa de esta forma; ahora bfen, es 

tiempo de abordar la sf tuacf 6n jurfdf ca de el bien inmueble -

transmftfdo, pero antes, se deben valorar los aspectos socfo-ju

rfdfcos principales, por los cuales muchos de los contratantes, 

o mejor dicho, de Tos sujetos que fntervfenen en un acto jurfdf

co cuyo ffn es el de transmitir la propiedad de un inmueble, no 

lo hacen de conformidad con los lfneamfentos b3sfcos estableci

dos en la ley. 

r.onsfderamos que los aspectos mas importantes y que a su 

vez, constituyen los obstaculos para la formaci6n de un acto Ju

rfdfco, son los siguientes: 

1.- rgnorancia. 

2.- Falta de recursos econ6micos. 

3.- Falta de recursos t~cnfcojurfd1cos en determinadas 

entidades. 

4.- rncumplimfento con ciertos requisitos previos o pre

parativos del documento. 

5.- Mora en el procedimiento notarial. 

6.- Otros aspectos que obstaculizan la formacf6n, inde-
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pendfeotes de la volun_tad. ·.de lo,s, ~·tJJetos contratan

tes. 

No se· acredft'e la '.~·~ .. ~~f.~d.~.d···~~l· vendedor o transmisor 

del blen. 

Constantemente, v sobre todo en el df arfo accionar de una 

notarfa pOblfca, nos topamos con estos obst!culos que fmposfbfli 

tan una actuacf 6n notarial, tendiente a crear un documento for-

malmente v!Tfdo, denominado escritura notarial que contendr! un 

tftulo de propiedad. Y analizando, estos son Tos m!s comunes: 

1.- Ignorancia. 

Parece mentira, que hoy en dfa, con el avance tecno16gfco, 

y To adelantado de Tos medios de comunfcacf6n, existan personas 

que crean que un testamento es un tftulo de propiedad, y que pr~ 

t~ndan transmftfr una propiedad inmueble, por el hecho de q11e 

cuentan con un testamento pOblico abferto, donde el pap&, tfo 

parfente, les nombra herederos universal de sus bienes, que 

saber, la masa hereditaria la form~ s6lo el bien inmueble que 

pretenda transmitir; y en grados extremos, la persona que d1ct6 

su Oltima voluntad, est& vivo y tiene cuerda para rato. 

Cabe recalcar y subrayar que el titular en el Registro PQ 
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bllcom sigue siendo (en e.str"icto,·dere.c~of';·,e1·.propietario del i.!l 

mueble asentado. 

Otro caso tfp1co de ignorancia en la materia, es cuando -

dos sujetos convienen en una transacc16n sobre un inmueble, y se 

condicionan al pago o eump11m1ento de cargas rectprocas (cubrir 

el valor del bien y dar poses16n de este) entre st, al momento -

de asistir a un escritorio p0b11co y se crea o elabora un docu

mento ''pr1vado 11
1 con la firme conv1cc16n de que esto es suficien 

te para otorgar seguridad jurtdica. 

Ahora bien, se plante6 el problema, y considero que de la 

misma forma, es conveniente proponer una posible soluc16n, la 

cual desde un punto de vista particular, serta que el Gobierno, 

a través de "solidaridad'' o de la Secretarta de Desarrollo Urba-

no y Ecologfa "Sedue", implantaran campañas publicitarias. ten

dten~e~ a orientar y enseñar a las personas que de una u otra -

forma no estén enteradas de la s1tuac16n jurtdica que guarda el 

bien de "su propiedadn o que ellos piensan que tienen a tftulo -

de propietarios; incluso deberta de haber comerciales de telev1-

s10n y radio en donde se muestre esta problematica, porque no -

basta el comercial aqu~l. donde una señora llora con gusto por

que gracias a solidaridad tiene su '1escrituran, este comercial, 

es amari111sta y tiene el fin de ensalzar y engrandecer a nsoli

dar1dad11, al "PRI'' y su polttica func10n. 
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Aunque sea con fln~s i>o,1 ftJc.°~é_la _cluda_dan!a necesita l!l 

formac16n-tendiente a la regular1zac1~n de su propiedad. 

Por otro lado 1 los escritorios p0b11cos e incluso las n~ 

tartas, deben de contar con personas capaces, que en un momento 

dado, sepan orientar, y si ya cobraron por el contrato, esto es, 

si se lucr6 1 pues lo menos que pueden hacer, es el ¡orientar!, 

en el s~ntido de que ese documento no es suficiente para dar la 

forma que se requiere por la misma ley. 

2.-

Es muy cierto que los problemas de car3cter econ0m1co son 

parte de nuestra vida diaria, pero este tipo de problema nos in

teresa desde el punto de vista soc1o-jurfd1co, porque se 1nst1t~ 

ye como uno de los obstSculos mas serios para que se lleve a ca

bo la elaborac16n dal documento notarial que acredite la propie

dad de un bien inmueble. 

Si bien es cierto que los notarios, en especial y part1c~ 

lartzando, los del Distrito Federal se rigen, (en materia de co

bro de honorarios) por el arancel ~el notario, tambf~n es cierto 

que ~ste no se aplica, ni opera, est4 en desuso; pero esto no es 

criticable, pues siendo el arancel una disposic16n o norma, es -

competencia del legislador el actualizar dicho ordenamiento, re~ 

lizando estudios socio-econOmicos que determinen en cierto modo, 
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El real problema surge cuando los sujetos contratantes d~ 

c1den ratificar o elaborar el documento que contenga el acto ju

rtdico a notariar, y no est~ dentro de su presupuesto, y si par

timos del supuesto de que "el pago de impuestos, derechos y hon2 

rar1os corren a cargo de la parte adquirente", salvo pacto en -

contrario o bien, a excepc16n del pago del Impuesto sobre la Ren 

ta, y si le sumamos que desembolsara una fuerte cantidad por con 

cepto del valor del bien que adqu1r16 o pretende adquirir, esto 

da como resultado, en algunos casos, que no se cuente con recur

sos econ6micos suficientes para afrontar tal s1tuac10n y se opte 

por una salida f&cil, como lo es, un contrato privado, con la 

promesa expresa de que se ratificar! ante notarlo p0b11co; ¿y s~ 

ben cuando se ratlf1ca? • ¡jam!s! y si se pretende hacerlo 

en ••• digamos seis meses, el presupuesto que se di6 en prime

ra instancia ya no es el mismo, su precio aumenta. 

Y ¿qué sucede s1 el vendedor o donador muere antes de la 

ratif1cac16n?, pues aqut, el problema es aOn m~s grave, puesto -

que uno de los puntos base y pilares de la forma notarial es la 

manifestaci6n expresa de los contratantes. 

Actualmente, 1a cantidad neta, por concepto de escr1tura

ci6n de un bien, para ostentar la propiedad, fluctOa entre un 10 
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y un 12%, en notarfas del Distrito Federal y del Estado de M~xi

co, tomando como base, el valor comercial de el inmueble, el - -

cual se obtiene de un ava10o comercial (bancario), de el inmue

ble objeto de la operaci6n. 

Por desgracia, este problema, no tiene una soluc16n via

ble y cien por ciento eficaz, pues esta consfstfrfa en que las -

notarfas pOblfcas dieran c1·~dfto de escr1turac10n y esto, no pu~ 

de ser, si partimos del supuesto de que el notario como profes1Q 

nfsta independiente persigue un lucro lfcfto. 

La Onfca soluc16n (qufza un tanto descabellada), serta -

que el Gobierno, a trav~s del Fondo Nacional de Vivienda, creara 

un Departamento de r.r~dfto para aquellas personas que pretendan 

escriturar y que no est~ a su alcance de manera inmediata, prop~ 

niendo que el tr3mite sea condensado, (sin tanto burocratismo}, 

ya que si ~~te, es tardfo, resul tarta peor el remedio qoe la en

ferm~dad. 

3.- Falta de recursos t~cnfco-jurfdicos en determinadas 

entidades. 

Pese a todos los adelantos t~cnicos, en nuestro pafs exi~ 

ten poblaciones distantes de los centros principales y que est3n 

incomunicados o con serios problemas de comunicaci6n, en los cu~ 

les opera la ley de sus habitantes y m3s que derecho se r1gen por 
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normas costumbristas, en tales c1rcuns~a~c1~s, es escasamente -

probable la creac16n de notartas p0b11cas en dichas entidades, -

en donde a fuerza de ser francos, he-mos -de decir, que no 11 necesl 

tan de un tttulo de propiedad, pues la poses16n se tiene desde -

hace tres, cuatro o m!s generaciones. Esto se menciona no como 

un dicho de conformidad, por el contrario, considero que las au

toridades deben tomar cartas en el asunto y seguir con una verd~ 

dera poltt1ca de regular1zac16n de la tenencia de la tierra has

ta en los mas distantes nOcleos de poblac16n, en donde se da aOn 

1 a 1 ey del machete. 

5.- LA MORA EN EL PROCEDIMIENTO NOTARIAL. 

Por regla general, todas las notartas p0b11cas son serias 

~t1cas en su accionar, pero existen sus deshonrosas excepcio

nes, que tardan y dilatan de forma tal el procedimiento notarial, 

que los sujetos contratantes se desesperan y dejan todo por "la 

paz•• y deciden buscar otra notar1a, o en casos graves dejar pa

sar meses o años que podr1an traducirse en problemas mucho mas -

sP.rios. 

La soluci6n, estriba en la pres16n que el cliente ejerza 

sobre el notario, de tal suerte que se denuncie dicha mora, a~ 

te el Departamento del Distrito Federal, a trav~s de la D1rec-

cl6n General Jurfdlca y de Estudios Legislativos, y el Colegio 

de Notarios, para que se amoneste y sancione de conformidad con 
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el Articulo 126 Fracc16n 1 de la Ley Notarial d_el Distrito Fed~ 

ral. 
- '·- -~- -- ',-~ ''.'. ---;:::--~·-, - -

6.- Otros aspectos que obstai:ulfzan':i;,~fóiRi~cl~n, Inde

pendientes de l.• voluntad 'ú· r"ó5' s~;dt'cts cóntratan-
. ~--· - ' 

tes. 

Estos aspectos, son secundarios ·a de~1vadas· de 1·os tratA 

dos anteriormente. 

a) Muerte de alguno de los contratantes: La muerte como 

fen6meno bfo16gico, pone fin a todo To realizado en vida, esta -

barrera u obst~culo para escriturar puede derivarse de un lapso 

de tiempo indeterminado que se d16 entre la rea11zacf6n del acto 

en sf, hasta la fecha en la cual se pretendfa escriturar, Ta 

cual no se d16 por el fallecfmfento de alguno de las partes, darr 

do como resultado, que dicho problema pasa a sus herederos, ya -

sea de adquirir o bien de transmitir. 

B) Que no se acredite la propiedad del vendedor. 

Este obst3culo es derivado de los anteriores. pues al no 

contar con un documento fehaciente que acredite Ta propiedad de 

un bien inmueble, el vendedor, donador, etc~tera; no podr3 dis

poner de ~1 para efectos de formalizar el acto jurfdico nota- -

rialmente. 
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Lo antes expuesto, encuentra su fundamento legal en el Ar 
t!culo 2269 del C6digo Civil vigente en el Distrito Federal, el 

cual dispone que "ninguno puede vender sino lo que es de su pro

piedad" y max1me cuando se pretende, como ya se dijo, el formal! 

zar notarialmente el acto jurfd1co". 

La soluct6n posible, se da de conformidad con lo estable

cido en el Articulo 2271 del precepto indicado que dice que el -

acto jurfd1co quedar~ revalidado s1 el vendedor, antes de que m~ 

d1e la ev1cc10n, adquiere por cualquier tftulo la propiedad del 

bien que se pretenda transmitir. 

Ante tal problemAt1ca, y como se observa del an311sts re~ 

ltzado en el punto 4.4. de este capftulo, la sttuac16n jurfdtca 

del bien inmueble transmitido es el arraigo, pues gracias al do

cumento debidamente formalizado y publicado, se da un ente in

tegrado, una trilogfa entre el sujeto t1tu1ar del derecho, el -

bien 1nmueb1e arraigado o incorporado a los bienes patrimoniales 

del sujeto, y e1 documento notar1a1 (testimonio) que con la pu

bl 1cac16n de éste, otorga la tan anhelada ''seguridad jurfd1ca 11
, 

que es en sf la situac16n jurfd1ca que se dar~ entre el inmueble 

y su nuevo titular. 



e o N e L u s I o N E s 

PRIMERA: En el antiguo mundo Mediterráneo, considerado como cu

na de la c1v111zac16n, e incluso hasta la ~poca de la Rep0b11ca 

en la Roma antigua, ex1stfan figuras similares al notario actual, 

pero no podemos hablar de una func16n notarial 11 formal 11
, tendien 

te a crear un documento On1co, en donde el acto jurfd1co contenl 

do, sea parte de la forma notarial. 

SEGUNDA: Nuestra Leg1slac16n actual, aplicable en el 01str1to -

Federal, nos deja ver la naturaleza jurfd1ca de el notario en su 

func16n, el cual, pese a que desempeña una func16n de orden p0-

b11co, ~ste no es un funcionario, sino un profes1on1sta indepen

diente, el cual por ministerio de ley, es facultado por el pro-

pio Estado para ejercer su func16n. 

TERCERA: Actualmente, nuestro Derecho aplicable en el Distrito 

Federal, señala los lineamientos aplicables para la selecci6n y 

nombramiento de 1os notarios, quienes previo el cumplimiento de 

ciertos requisitos, y examenes a des3rrollar 1 obtienen el nombr~ 

miento para ejercer como notarios, de tal suerte que el sujeto -

que solicite sus servicios, tenga plena seguridad de que esta 

siendo asesorado y tutelado en su derecho, por un profesional 

del Derecho. 



CUARTA: la forma notarial, como un proceso de la mi_~ma ·a~tua-·,;. 

ci6n del notario, requiere de ciertos elementos c_~mu-son::e~: 'es

cuchar, interpretar, aconsejar, preparar, redactar; -certific-ar· y-, 
autorizar; los cuales tienen como fin, dar ~uerp!>-'-,_a_L~·;~_t_-~·::ju~f_di-.-

co contenido en el documento creado. 

QUINTA: la preparaci6n documental, tendiente a 1ntegrar~el acto 

jurfdico por formalizar, es tan s6lo otro elemento, por virtud -

del cual se "arma" y confecciona la forma notarial. 

SEXTA: La funci6n del notario, es de car~cter pOblico, de pres

tador de un serv1cio profesional independiente que el propio Es-

tado delega para que ~ste, coopere con el Gobierno mismo. 

SEPTIMA: la forma notarial es un conjunto de elementos objeti-

vos y subjetivos que tienen como fin Oltimo, la creaci6n de un -

documento pOblico notarial 1 de conformidad con la ley, el cual a 

voluntad de las partes y del mismo creador del documento, consiR 

na un acto jurfdico, que constituye el elemento 1ncorp6reo o al

ma del aocumento. 

OCTAVA: La forma notarial, se da por etapas que en su conjunto 

dan origen a Ta forma Oltima¡ la primera etapa es un mero cansen 

sualismo entre Tas partes, la cual tiene su origen en una polic! 

tac10n y una aceptaci6n, la segunda etapa es un simple formal is-

mo, que se da a partir de un acto meramente narrado, el cual se 



plasm~ en d1mensi6n papel y finalmente, este acto formal, ser~ 

viste de solemnidades impuestas por-la ley. 

NOVENA: No podemos sutraernos a la observancia de la ley, y an

te tal supuesto, no podemos eximirnos a lo dispuesto por la mis

ma, y en caso concreto, s1 la forma notarial, es un requisito 

que por ministerio legal se contempla para la transmis16n de la 

propiedad de inmuebles, esta debe de darse y no pasarse por alto. 

DECIMA: No todos los documentos emanados de el notario pOb11co, 

deben de ser registrados, pero, por regla general, se registra

r~n todos aquellos que sirvan para transmitir la propiedad de un 

bien Inmueble. 

DECIHAPRIHERA: El Onlco documento por el cual el notarlo forma

liza un acto jurfd1co de transmis16n de propiedad, es la escrit~ 

ra p0bl1ca, la cual se da como resultado de todo un proceso mat~ 

ria11zador de la propia forma notarial. 

DECIHASEGUNDA: La fé p0b11ca como elemento de forma, se encarga 

de autenticar el acto jurTd1co contenido, raz6n por la cual, al 

integrarse estos elementos, forma~ un s61o ente. 

DECIHATERCERA: Doctrinalmente, se presentar distintas acepcio-

nes de la fé pfiblica, pero ninguna, desde un punto de vista par-



t1cular, definen con claridad lo que se entiende po~ f~ pOblica, 

raz6n por la cual propongo_ como def1n1c16n l~ s1gu1~~te: "La f~

p0bl1ca notarial, es el acto de ap11cac16n ·de-la funci6n del no

tario, que delegada por ministerio de ley-,- po¡:.- el P-ropfo Estado, 

tiene como finalidad el autenticar y materializar un hecho o ac

to jurtd1co que le compete, para asf, crear un documento formal 

Onico. 

DECIMOCUARTA: Entre los tratadistas de Derecho Notarial y Rcgi~ 

tral, existen ciertas discrepancias, pues tienen la convicc16n -

de que pueden prescindir uno de otro, motivo por el cual cons1dg 

ramos que ambos actos, tanto el notarial y el registral, se com

plementan para otorgar seguridad jurtdica. 

DECIMOQUINTA: Ante la laguna doctrinal en materia de Derecho R~ 

gistral, propongo como def1n1ci6n de publicidad registral lo si

guiente: "Es una cons~cuencia del proc~dimiento reg1stral, con-

sistente en una serte de actos de estricto derecho, necesarios -

para que ciertos documentos, se envistan de seguridad jurtdica. 

DECIMOSEXTA: La importancia de la forma notarial en la transmi

s16n de la propiedad de un bien inmueble, es la siguiente: 

1.- El adquirente, tendra un documento o tftulo suficiente 

legalmente v!lido. 



2.- _E·f-_tit_ula_~/~e}jd~!:"ecc~O,_.contar"3 ~on _un _do_cume_nto, den.Q. 

-minado:te~timonio-~otar1al que proporcionar& el real -

cocncept1/d~ p~opietario. 

3.- El~ti~ular del documento que lo acredite como propieta 

r~o, ·podr5 realizar cualquier acto sobre el bien adqu! 

rfdo: 

4.- El· adquirente tendr3 un documento personalfsimo, el -

cual en caso de p~rdida o destrucc16n, podr5 reprodu-

ci rse. 

5.- El titular del documento, contar& con un medio de prug 

ba id6neo, oponible a cualquier sujeto. 

6.- El titular de este documento, con su debido registro y 

publicidad, contar& con un elemento 1ntrfnseco que le 

otorgar~ seguridad Jurtdlca. 

DECIHOSEPTIHA: Existen un sin nOmero de factores, que Justifl-

can la inobservancia de la forma notarial en la transmis10n de -

bienes inmuebles, y casi podrfamos asegurar que son tantas las -

causas que lo justifican, como el namero de sujetos que se ex1-

men de dicha observancia, pero a m~nera de conclus16n sometemos 

a su juicio los siguientes: 

1.- La ignorancia, por parte de los sujetos contratantes. 

2.- La falta de recursos econ0m1cos, al momento de la cel~ 



3.-

brac16n del acto_· not~r1.a1. 

La falta de ~~~c~:~1~·~:· t~cn1.co _iur~td1~-~-s en_._de)~rm1.nadas 
entidades.·· 

4.- Incumpl 1m1ento c·on· ciertos requisitos P.rev1o __ s,_o ~repa

rativos del documento. 

5.- La mora en el proced1mfento 

6.- Muerte de los contratantes. 

1.- No acreditar la propiedad del bien inmueble a transmi

tir. 

DECIMOCTAVA: El problema en sf, es tan complejo, que existen pQ 

sfb111dades mucho muy pobres de soluc16n al problema, aunque ca

be destacar que en los 01t1mos ocho años, el aumento de presu- -

puesto destinado a la regu1ar1zac16n de la tenencia de la tierra, 

ha cobrado frutos, al entregarse una cons1derab1~ cantidad de tl 

tulos de propiedad a familias mexicana~ que estaban en poses16n 

irregular de los bienes escriturados. Pero, el Gobierno no debe 

apoyar tan s6lo a nOcleos poblac1onales, sino también a particu

lares de manera ind1vfdual, dando oportunfdades o perspectivas -

que est~n a su alcance, sobre todo, el reduciendo los engorrosos 

trAmftes y papeleo previo y sobre todo grat1f1cando y sacrifican 

do (el Estado), porcentaje en la obtenc16n de ingresos por con-

cepto de impuestos propios de la transmfs16n de la propiedad. 
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