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"Cuando decimos "seguridad jurídica" estamos hablando del nivel 
de confianza que genera una nación. La palabra "seguridad" es 
sinónimo de tranquilidad, de calma, de certeza. Y en ese sentido el 
concepto "seguridad jurídica" se usa para calificar el grado de res- 
peto por la ley que ofrece un país a sus ciudadanos y a la comu- 
nidad internacional. Seguridad jurídica es sinónimo de respeto por 
las instituciones y es un reclamo de los inversores".' 

En efecto, la seguridad jurídica es un principio universalmente 
reconocido del Derecho que se entiende como certeza práctica del 
Derecho, y representa la seguridad de que se conoce o puede 
conocer lo previsto como prohibido, mandado y permitido por el 
poder público respecto de uno para con los demás y de los demás 
para con uno. 

La seguridad jurídica implica la determinación, control y mi- 
nimización de los riesgos presentes y la previsión de los riesgos 
futuros de un acto jurídico determinado. En la medida en que se 
pueden prever las consecuencias directas e indirectas de las rela- 
ciones jurídicas estaremos en condiciones de afirmar que existe 
"seguridad jurídica". En ello juega un papel fundamental la ley, 
ya que el sistema jurídico nos brinda seguridad y su ruptura o 
alteración nos conduce a la incertidumbre. 

Es así que la situación peculiar de un individuo como sujeto 
activo y pasivo de relaciones sociales, lo entendemos como seguri- 
dad jurídica. Es decir, no es la seguridad moral del optimista, ni 
la seguridad psicológica del hombre equilibrado, ni la seguridad 
económica de un accionista, sino es simplemente la seguridad so- 
cial del hombre, sabiendo que éste puede contar con una norma 
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exigible para su trato con los demás. Dicho de forma sintetizada, 
es la seguridad que tiene el hombre en su vida jurídica. 

Por lo tanto, la seguridad jurídica se configura como un prin- 
cipio de garantía en donde se protege la confianza de los ciuda- 
danos que actúan amparados por una concreta legislación y en 
virtud de ella actúan.- 

En este sentido, el contenido del trabajo tiene por objeto cono- 
cer de la seguridad jurídica en el tráfico de bienes y derechos, con 
especial referencia al control de legalidad y uso de las nuevas 
tecnologías en la actividad notarial, a j n  de conocer de la expe- 
riencia mexicana y las problemáticas existentes en cuanto a su 
estructura orgánica, contenido, retos e impacto. La experiencia 
mexicana podrá ser un referente de proyección hacia Latinoamé- 
rica en donde se confirme una vez más que el Notario sigue 
siendo el profesional honorable de todos los tiempos. 

Los notarios en ejercicio de la función notarial realizan dentro 
de su quehacer las tareas de asesoramiento y análisis de la legiti- 
mación de los contratantes y dan configuración jurídica y legali- 
zación al negocio que éstos proponen, recibiendo, interpretando y 
dando forma legal a la voluntad de los mismos, confeccionando 
el Titulo auténtico adecuado a ese fin. 

Ahora bien, se concibe al Registro Público de Propiedad, como 
instrumento de seguridad (dinámica) dentro del tráfico jurídico, 
que históricamente pasa a convertirse en "sedes materiae" del deno- 
minado tercero, como sujeto beneficiado por dicha seguridad. 

Por tanto, en tratándose del notariado, la seguridad jurídica 
preventiva tiene como pilares: el título auténtico, que en las rela- 
ciones jurídicas privadas es la escritura pública (garantizada por la 
intervención del escribano como conocedor de la normativa apli- 
cable) y los registros públicos. 

Por ello, no es exagerado decir que el notariado como profesión 
llena de profesionalismo, tradición y modernidad, demuestra una 
vez más su posicionamiento en temas tan innovadores como la 
informática y tekmática desde la perspectiva de la seguridad jurí- 
dica; o por su posicionamiento del tema de firma y folio electróni- 
CG, además de otros retos en temas afines con el Registro Público, 
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propio de un mundo dinámico y globalizado como el que se vive 
hoy en día, y del que también se encuentran inmersos los más de 
76 países que conforman la Unión Internacional del Notariado. 

La acepción seguridad deriva del latín secum'tas -atis que significa 
"cualidad de seguro" o "certeza". De conformidad con el dicciona- 
rio de la Real Academia, la seguridad jurídica es definida como: 
"Cualidad del ordenamiento jurídico, que implica la certeza de sus 
normas y, consiguientemente, la previsibilidad de su aplicación ..."3 

Es por ello que uno de los valores fundamentales en el mun- 
do del derecho es la seguridad jurídica. La seguridad jurídica se 
define como la garantía dada al individuo de que su persona, sus 
bienes y sus derechos no serán objeto de ataques violentos o que, 
si éstos llegan a producirse, le serán asegurados por la sociedad, 
protección y reparación." 

Desde esta perspectiva, la seguridad jurídica implica el ejercicio 
de la libertad sin riesgo, de modo tal, que el hombre pueda or- 
ganizar su vida sobre la fe en el orden jurídico existente. En su 
fuero personal significa la carencia del temor a la realización de 
ciertos actos jurídicos y en su proyección social en los dispositivos 
necesarios para tutelarlo, sin desmedro del orden jurídico existen- 
te. Así pues, la seguridad jurídica es una garantía dada al individuo 
de que su persona, sus bienes y sus derechos no serán objetos de 
ataques violentos y que, si estos llegan a producirse, le serán ase- 
gurados por la sociedad, protección y reparación. 

La seguridad jurídica implica la determinación, control y 
niinimización de los riesgos presentes y la previsión de los ries- 
gos futuros de un acto jurídico determinado. En la medida en 
que se pueden prever las consecuencias directas e indirectas de 
las relaciones jurídicas estaremos en condiciones de afirmar que 
existe "seguridad jurídica". En ello juega un papel fundamental 
la ley, ya que el sistema jurídico nos brinda seguridad y su rup- 
tura o alteración nos conduce a la incertidumbre." 

' Iittp:/~iiscoii.i.ae.es/cIrí~eI/SrvltC~oii~ulta~I~II'O~BUS=3&L~EMA=segi1i iciad%2 
?ii:ridica 

' Rojas Caballero, h i e l  Alberto. /,(u Curunlúu Indivu1~1~les en Méxuo, Porrúa, 
2" ed.,  México 2003, p. 261. 
9 ttp:/luw.colescba.org.ai-/agenda/20 1 O/xiv joriiada-iiotarial-iberoaiiieiicetia/ 

XI~Ibei-oaiiiericaiia-~~e~iia~I~l~ni~tas.~f' 
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1.1. La segum'dad juridzca, el derecho y la ley 

Tomando en consideración el apartado anterior, la seguridad 
jurídica se puede concebir de tres maneras a saber: 

A. Seguridad como seguridad por el derecho: es la seguridad 
contra todo lo que atente los derechos de las personas. 

B. Seguridad como certeza del derecho: exige la perceptibili- 
dad cierta de la norma de derecho; la certidumbre de que 
se trata el contenido del derecho vigente. 

C. Seguridad como seguridad contra las modificaciones: pro- 
cura evitar la alteración jurídica arbitraria sin previo estu- 
dio y consulta. 

Para que la seguridad jurídica exista, ésta debe cumplir con 
ciertas condiciones como las siguientes: 

Existencia de las normas jurídicas que regulen las relaciones 
sociales y establezcan las consecuencias jurídicas de su obser- 
vancia o inobservancia. 
Preexistencia de tales normas a las conductas que luego van 
a ser juzgadas en utilización de aquellas. 
Objetividad de las normas, de modo que su sentido pueda 
ser determinado. 
Impersonalidad de las normas, esto es, que en su contenido 
las normas regulen por igual a todos los sujetos normativos 
y que en su aplicación no se introduzcan ni discriminaciones 
ni privilegios a favor de nadie. 
Publicidad de las normas por medios que aseguren su opor- 
tuno e íntegro conocimiento por parte de los sujetos 
Autoridad de las normas, en el sentido de tener éstas la 
garantía del poder público, etc. 

Por tanto, el Derecho provee seguridad jurídica en cuanto a: 

1. Orientación: El derecho provee un conjunto de normas, jun- 
to con establecer como debe ser el comportamiento de las 
personas. 

2. Orden: ya que regula coactivamente como deben conducirse 
las personas. 
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3. Previsibilidad: los sujetos normativos conocen las norma, y 
saben a qué atenerse si estas no son cumplidas. 

4. Protección: puesto que el ordenamiento jurídico reconoce y 
garantiza el conjunto de derechos. 

Como principios derivados de la seguridad jurídica, considera- 
mos la irretroactividad de la ley, la tipificación de los delitos, las 
garantías constitucionales, la cosa juzgada y la prescripción. 

I,a irretroactividad de la Ley significa que las disposiciones 
contenidas en las leyes no deben aplicarse hacia el pasado afec- 
tando hechos o situaciones que se presentaron antes de su vigen- 
cia, problema que se conoce también como conflicto de leyes en 
el tiempo. 

Por lo tanto, "La seguridad jurídica es uno de los bienes más 
preciados que el Estado garantiza. En alguna medida, una de las 
principales justificaciones de la existencia del Estado ha sido pre- 
cisamente que, mediante el monopolio de la violencia, asegura la 
existencia de la sociedad y la paz interior. No sólo esto, sino que 
la observancia general de las normas jurídicas y mandatos de au- 
toridad permiten que los individuos se muevan dentro de un 
niarco legal con igual libertad y autonomía y que realicen sus 
planes de vida. De ahí la pretensión de obligatoriedad inexorable 
que caracteriza a un ordenamiento jurídico". 

En efecto, las garantías de seguridad jurídica entrañan la prohi- 
bición para las autoridades de llevar a cabo actos de afectación en 
contra de particulares y, cuando deban llevarlos a cabo, deberán 
cumplir con los requisitos previamente establecidos, con el fin de no 
vulnerar la esfera jurídica de los individuos a los que dicho acto está 
dirigido. Ello permite que los derechos públicos subjetivos se man- 
tenean indemnes -es decir, que las personas no caigan en estado 
de indefensión o de inseguridad jurídica-, lo que traerá por conse- 
cuencia que las autoridades del Estado respeten irrestrictamente los 
causes que el orden jurídico pone a su alcance para que actíien." 

1.2. Garantías de s e g u d n d  jurídica 

La seguridad jurídica es considerada como garantía de promo- 
ver en el orden jurídico la justicia y la igualdad en libertad, sin 

" Las Garantías de Seguridad Jurídica, Poder Jiidicial de la Federación, Sil- 
preina Corte de Justicia de la k<leracióii, Coleccióii C;araiitías Iiidividu '1 I es, toiiio 
2, 3" ed., México, p. 16 
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congelar el ordenamiento, y procurando que este responda a la 
realidad social en  cada momento.' 

Nuestra Carta Magna en su artículo lo ordena que "En los 
Estados Unidos Mexicanos todo individuo gozará de  las garantías 
que otorga esta Constitución, las cuales no podrán restringirse ni 
suspenderse, sino en los casos y con las condiciones que ella mis- 
ma establece", en donde se deja manifiesta la seguridad jurídica- 
constitucional. 

Tratadistas como el maestro Burgoa, consideran que: "Ese con- 
junto de  modalidades jurídicas a que tiene que sujetarse un acto de 
cualquier autoridad para producir válidamente desde un punto de  
vista jurídico la afectación en la esfera del gobernado a los diversos 
derechos de  éste, y que se traduce en una serie de  requisitos, con- 
diciones, elementos, etc., es lo que constituye las garantías de  segu- 
ridad jurídica. Éstas implican, en consecuencia, el conjunto general 
de  condiciones, requisitos, elementos o circunstancias previas a que 
debe sujetarse una cierta actividad estatal autoritaria para generar 
una afectación válida de diferente índole en la esfera del goberna- 
do, integrada por el súmmum de  sus derechos subjetivos"." 

Así, el maestro Ignacio Burgoa Orihuela señala los siguientes ele- 
mentos como concurrentes de un concepto de garantía individual: 

A. Relación jurídica de supra a subordinación entre el gober- 
nado y el Estado y sus autoridades. 

B) Derecho público subjetivo que emana de dicha relación a 
favor del gobernado 

C) Deber jurídico correlativo a cargo del Estado y sus autori- 
dades, consistentes en respetar el consabido derecho y en 
observar o cumplir las condiciones de seguridad jurídica del 
mismo. 

D) Previsión y regulación de la citada relación por la Ley Fun- 
damental 

E) Se agrega una quinta característica en contra de leyes o actos 
de autoridad que violen las citadas "garantías individuales", 
se puede promover el juicio de amparo ante los Tribunales 
de la Federación.!' 

' Ribo Diirtíii, I,, "Diccionario de Derecho" Boscti, Casa ed. Barcelona, 1991, 
p. 20 

Cita toiiiada del artículo " I m  Derechos Hiiiiiaiios y la Seguridad Jurídica" 
del Dr. Raiiión Reyes Vera. 

" Op d., Rojas Caballero, p. 53 
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El Estado, como ente del poder público de las relaciones en so- 
ciedad, no sólo establece los lineamientos y normas a seguir, sino que 
en un sentido más amplio tiene la obligación de establecer "seguridad 
jurídica" al ejercer su "poder" político, jurídico y legislativo. 

A mayor abundamiento, se puede decir que las garantías de 
seguridad jurídica son las prescripciones jurídicas que impone el 
Constituyente a todas las autoridades, en el sentido de que éstas 
deberán cumplir con determinados requisitos, condiciones o pro- 
cedimientos para afectar válidamente la esfera jurídica de los go- 
bernados. Así, en general las garantías de seguridad jurídica son 
limitaciones de procedimiento a la autoridad para afectar la esfe- 
ra jurídica del gobernado. Correlativamente con estos deberes de 
procedimiento de la autoridad, el gobernado tiene a su favor el 
derecho subjetivo público de que para que sea afectado se deberá 
cumplir con un camino previamente determinado o que las normas 
para realizarlo son perfectamente claras y se aplican."' 

Dentro del ámbito del Derecho, la seguridad jurídica es uno de 
los bienes más preciados que el Estado garantiza. Es por ello que 
a través de la observancia general de las normas jurídicas y man- 
datos de autoridad permite que los individuos se muevan dentro de 
un marco legal con igual libertad y autonomía, realizando sus planes 
de vida. De ahí la pretensión de obligatoriedad inexorable que ca- 
racteriza a un ordenamiento jurídico, lo cual la convierte en una 
condición indispensable para la existencia del Estado ya que a falta 
de ella se daría origen al caos y a la anarquía. 

1.3. El Estudo de Derecho 

Éste se crea cuando toda acción social y estatal encuentra susten- 
to en la norma; es así que el poder del Estado queda subordina- 
do al orden jurídico vigente por cumplir con el procedimiento 
para su creación y es eficaz cuando se aplica en la realidad con 
base en el poder del Estado a través de sus órganos de gobierno, 
creando así un ambiente de respeto absoluto del ser humano y 
del orden público. 

Sin embargo, no basta con que exista una autoridad pública 
sometida al derecho. Para estar en presencia de un verdadero y 
auténtico Estado de derecho, el ordenamiento jurídico del respec- 
tivo estado, debe reunir una serie de características que dan origen 
a un estado de derecho real o material. El concepto de estado de 

"' Ibidem, p. 261 
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Derecho se explica por dos nociones: El Estado de Derecho en 
sentido formal y el Estado de Derecho en sentido material. 

3.1. El Estado de derecho en sentido formal 

Un estado de derecho formal es donde la ley es el instrumento 
preferente para guiar la conducta de los ciudadanos. La transparen- 
cia, predecibilidad y generalidad están implícitas en él. Esto conlle- 
va a que se faciliten las interacciones humanas, permite la prevención 
y solución efectiva, eficiente y pacífica de los conflictos; y por con- 
siguiente coadyuva al desarrollo económico sostenible y a la paz 
social. Para que un Estado de Derecho sea efectivo, es necesario: 

Que el derecho sea el principal instrumento de gobierno. 
Que la ley sea capaz de guiar la conducta humana. 
Que los poderes la interpreten y apliquen congruente- 
mente. 

3.2. El Estado de Derecho en sentido material 

Los elementos formales del Estado de Derecho se han desarrolla- 
do y ampliado por parte de elementos materiales del Estado, en 
particular, mediante la adopción de normas que protegen los de- 
rechos fundamentales; de otra manera no habría vínculo entre la 
creación de las leyes y observancia de las mismas. 

3.3. Estado de Derecho y economía 

Hoy en día han evolucionado diferentes conceptos dentro del 
mundo globalizado, es por ello que materias como el Derecho se 
han visto vinculadas a temas y áreas no del todo afines. Un ejem- 
plo de ello es la relación existente entre economía y derecho, lo 
cual constituye aspectos distintos, aunque no diferentes entre sí, 
que convergen y se entrelazan al integrar con otras dimensiones 
(como la religiosa, la política, la educacional, etc.) la compleja 
realidad de la vida en sociedad. 

Por mucho, la dimensión social de lo jurídico, rebasa los límites 
de lo económico, puesto que se halla omnipresente en todas las 
manifestaciones de la conducta social, incluyendo las de naturaleza 
económica; es así que pueden considerarse como "ilícitos o prohi- 
bidos", o en su caso, como "lícitos o permitidos", si es que quedan 
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comprendidos dentro del campo de las actividades económicas que 
pueden ser realizadas en ejercicio de la libertad del comercio." 

Sin embargo, el Estado de Derecho ha llegado a considerar- 
se como la gran idea en la economía, hasta el punto en que se 
considera como la esencia de una sociedad justa. La economía 
y el Estado de Derecho tendrán que seguir evolucionando de 
manera tal que puedan preverse los ciclos y los nefastos efectos 
económicos-financieros; las regulaciones y normatividades no 
deben ser confundidas con el Derecho; deberán dejar de ser 
rebasadas por las dinámicas financieras, políticas, especulativas, 
etc. Hay que impedir vértigos financieros permeados de codicia 
para que el Derecho, que siempre ha estado vivo, no sea sosla- 
yado por regulaciones o normatividades mal estructuradas, peor 
aplicadas, maléficamente interpretadas, y que por ende trasgreden 
al Derecho.'? 

Para otros, el redimensionamiento del concepto de Estado de 
Derecho implica que debería estar constituido por "...la circulación 
libre de reglas de derecho público con el propósito de asegurar la 
estructuración en sentido fuerte de los sistemas que lo compo- 
nen...",':' para poder así responder mejor a las necesidades de 
todos los miembros de una sociedad. 

La seguridad jurídica en el tráfico inmobiliario está garantizada 
principalmente en manos de los notarios mediante dos facetas de 
seguridad jurídica: la estática y la dinámica. 

En el primer caso, la seguridad jurídica estática opera a favor 
del titular del derecho ya sea propietario o poseedor, y dentro de 
este aspecto, debe entenderse que actúa el notario como una for- 
ma de fomentar o contribuir al logro de la paz jurídica. El segun- 
do caso, la seguridad jurídica dinámica opera a favor del adqui- 
rente del derecho, cualquiera sea éste último, asegurándole su 

' '  ~ittp://www.bibli~j~1ridi~a.o~/libros/l/88~20.pdf' Raferencia coiisultada el día 
!) de iiiarzo de 20 10. 

Casanueva Keguart, Sergio, "La Crisis Econbniica y el Estado de Derecho", 
en 1 ' 0 ~ 0  Jwidim, febrero N O ! ! ,  p. 41. 

"' Villalobos, J. (2002). ICtica, Gobernabilidad y Estado de Derecho en Aiiié- 
rica Latina, en tiempos de Globalización. Cuestiones Políticas, 29. Maracaibo 
(Veneiuela), p.34. 
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adquisición y, además su libertad de toda carga y gravamen no 
evidenciados. '' 

La seguridad jurídica estática, como ya se ha dicho con ante- 
rioridad, se relaciona con los derechos adquiridos, con la cosa 
juzgada todo lo que hace a la certeza en la vida comunitaria. Se 
trata de la correspondencia entre el derecho que se ejerce y se 
detenta juntamente con su reconocimiento por parte del sistema 
jurídico.]" Así debemos desarrollar la idea de los elementos que 
contribuyen a la creación de estos derechos y su permanencia, para 
lo cual el notario es uno de los artífices y según una expresión de 
Carnelutti el máximo guardián, a lo que contribuye el registrador 
si los derechos son registrables."' 

Por tanto, en las transacciones en las que el notario podría no 
intervenir porque generalmente no está impuesta la solemnidad 
del documento notarial, es donde reviste mayor relevancia destacar 
los valores de las operaciones de ejercicio que realiza el notario y 
los valores del documento notarial. Es por ello crucial remarcar la 
especial circunstancia que el notario reviste al momento de ser el 
artesano de un acto jurídico y que plasma en documento; es decir, 
otorga una dualidad de su profesionalismo ya que cuenta con co- 
nocimientos jurídicos y otorga certeza al documento, con lo que 
contribuye a la seguridad jurídica en su doble acepción la seguridad 
estática y la de las transacciones, a fin de crear un documento 
público o privado autenticado. 

Revalorizar la actuación notarial y destacar los efectos del do- 
cumento notarial conduce a la necesidad de su actuación como 
conductor de la seguridad jurídica. Recientemente en materia de 

l.' http://74.125.155.132/search?q=caclie:C4ciiC~M-fdjgJ:https://www.colegio-es- 
criba~~os.org.ar/noticias/NoveI-Coriclusioi~es-~Ienia-I.doc+ seguridad +jufloC%ADd 
ica+estC%CY%Al tica&cd=5&hl=es&ct=cIiik&gl=iiix 

l 5  Cucto Rua, Julio C, "Seguridad jurídica LL aíio LVIII 1127 8/2/94 
Keiiielnlajer de Carlucci. Aída, "Seguridad y justicia" J A  1993- 1-8 13 
lb Carnelutti, Francesco Delos José, "Los fines del derecho .Bien Coiiiún 

Justicia. Scgitridad" Mexico, Iniprenta Universitaria, 1958, p. 68. 
Harris Donald 1i.y Veijaiiovski, Cento G."Tlie uses of Ikonoinics to Elucidate 

Legal Concepts: "The I.aw of Coiitracts," DaiiitithB 'leubeii Editores Contract aiid 
Organization"Legal Analysis iii the liglit of eco~ioiiiic and Social Theoiy, 1986. 

Coase lionald H, "F1 probleiiia del coste social" .J A Gallego editores "Eco- 
iioiiiía y iiiedio anibiente Madrid, 1974. 

Alcliiaii , Ariiicn A y Denisetz Harold paradigiiia de los derechos de 
apropiación en Hacienda Publica E:spaíiola, 68, 1981. 
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securitización" de los créditos hipotecarios el principio de matri- 
cidadln propio del documento notarial revistió un grado de cer- 
teza mayor que los instrumentados en documentos sin ella."' 

11.1. Concepto de seguridad juridica del tráfico 

La seguridad jurídica del tráfico es la que apunta a que las tran- 
sacciones entre particulares se efectúen en forma rápida y segura 
y que no se desvirtúen ni modifiquen por circunstancias de hecho 
o de derecho que no pudieron ser tomadas en cuenta por las 

l 7  Ida titulizacióii de activos creditorios (en inglés securitización) consiste en 
la traiisforniación de préstaiiios otorgados por una entidad financiera en títulos 
valores ofertados entre el público inversor. Este niétodo le sirve a la entidad fi- 
nanciera conio niedio de obtención de fondos para el otorganiierito de iii~evos 
créditos. C;eneralniente, este tipo de instrunientación de créditos surge de quie- 
nes tienen en sil activo una iniportante cartera de derechos susceptibles de 
cobro (créditos), instrunientados bajo condiciones honiogéncas (siniilares tasas, 
plazos, etc.), tales conio créditos hipotecarios, prendarios, o cupones de tarjetas 
de crédito. Lhto toniado de: Iittp://www.rrioiiografias.co~ii/trabajos14/securitizacioi1/ 
securitizacion.shtiii1, el día 7 de niarzo de 2010. A mayor abundamiento, Vid: 
littp://~~w.saiitaiidersantiago.cl/seciiritizadora/coii-sec.asp 

I H  Matricidad es el principio en cuya virtud el notario retiene y custodia los 
dociinientos origiiiales que ha autorizado, de manera que sólo sus copias auténticas 
operan eti el tráfico y en el proceso. La co~iseivación de las niatrices precisamente 
en protocolo eiicuaderiiado es iiiucho más iiioderiia. Fue introducida por la I'rag- 
niática de Alcalá, dada por Isabel la Católica en 1503, y desde Castilla fiie pasyido 
a los territorios españoles no castellanos y a los países hispaiioairiericailos. Estos 
conservan frecuenteniente la denoniinación de 'registro' procedente de las Iktidas y 
usada entre nosotros para la colección de pólizas intervenidas, aiinque eii razóii de 
su etimología - d e  res gestae, cosas hechas-, sea evidenteniente inapmpiada para 
designar iina colección de dociinientos origiiiales. El protocolo constitiiye el desarm- 
Ilo y perfeccionaniiento práctico de la niatricidad de fornia que, salvo en cuanto a 
esa niatricidad que comprende, el principio de protocolo no pertenece a la esencia 
del Notariado Iatilio. Soii ni~iclios, en efecto, los países de este sistenia de Nota- 
riado que se quedan en la siniple niatricidad; así ocurre los de la familia francesa 
y, en general, con los europeos, al haber fracasado los esfuer~os de Carlos 1 para 
intmdiicir el pmtocolo en los Países Bajos y en Lnixeniburgo; conlo excepción, me 
parece verdadero protocolo el Libro de Notas portugués, y ocupa uiia situación 
interiiiedia el Derecho italiano donde, conio en el sistenia protocolar, los docuinen- 
tos notariales tienen que encuadernarse en volúnienes por orden cmiiológico (IA, 
art. 61), numerados en cada págiiia (RN, art. 72); pero los notarios tienen la obli- 
gación de llevar libros Repertorios de los actos autorizados (LN, art. 62) conio en 
¡os sistenias no pmtocola&s. Dato toniado de: littp://www.el~iotario.co~~i/egest/iioticia. 
php?id= 185 18cseccion-ver=O, de fecha 7 de niarm de 20 10. 

'" litt~1~://~~~.~0legio-e~criba1io~.org.ar/1ioticia~/20 1 0-teiiiario-XIV-joriiadri-ibe- 
roaiiiericana.pdf 
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partes contratantes especialmente por el adquirente. Cuando el 
mercado no funciona correctamente o funciona con distorsiones, 
se pueden llegar a frustrar las consecuencias de los actos realizados, 
y allí es cuando se aplican ciertas normas que conforman lo que 
damos en denominar la seguridad del tráfico. 

Este tipo de seguridad tiende a minimizar dichos riesgos y a 
eliminar o reducir los costos transaccionales que se originen fo- 
mentándose de esta manera la circulación de los bienes y la rea- 
lización de negocios, ya que garantizan su celeridad y seguridad. 
Supuestamente el sistema resarcitorio implicaría una minimización 
de los costos transaccionales,"' lo que conduce indefectiblemente a 
un error si esa reducción se realiza irracionalmente. El sistema 
jurídico a veces prioriza los derechos del titular y otras veces la 
seguridad en las transacciones, de manera que se trata de analizar 
y comparar cómo cada ordenamiento ha compatibilizado y armo- 
nizado ambos principios.?' 

111. LA 'I'~TU1,ARIDAD DE 1 .0s  DERECHOS SUDJC' TIVOS 

Un derecho subjetivo es una capacidad que tiene una persona para 
hacer o no hacer algo, o bien para impedir a otro a hacer algo. 
Este derecho nace de una norma jurídica, que puede ser una ley 
o un contrato, a través de un acuerdo de voluntades para que 
pueda hacerse efectivo este derecho sobre otra persona determi- 
nada." En otras palabras, el derecho subjetivo es aquel conjunto 
de reglas de conducta que en una sociedad determinada van a 
gobernar las relaciones de los individuos entre ellos."' 

La protección del titular. del derecho subjetivo es el objetivo 
primordial tanto de la seguridad estática como de la seguridad 

Hoy en día se vuelve niás dinámica la inversih en diversos canipos en 
México, es así que tanibién re contenipla dentro de la actividad del costo tran- 
sacciorial iiotarial. Un ejemplo de ello es la siguiente página: http://www.adi.org. 
iiix/adi/Preseiitacioiies-Al>IO7/E1iriqiie~~20Zorrilla~20-%~200G0307.pdf 

-' Williaiiison Olivei- E., "'li-ansactioii Cost Econoniics:The governaiice of 
contractual relations", 22 Joui-nal o f  Law and Econoniics 

Calabresi Giiido, "'Ii-aiisactions costs, Kesurce, Allocation atid Liability Riiles- 
A coiiinient", 11Joiirnal of Law and Econoiiiics, 08, 1968 

Schniidt Allan", Neo -institiitional Econoniics Theory: issues of landlord and 
'Ienaiit Law, en Daiiiitli &lkubrieii editors, "Contract aiid organization: Legal 
Analysis in the light of Econoiiiics and Social Theory", 1986. 

'? http://es.wikipedia.org/wiki/Derecho-sitbjetivo 
':' littp://www.riionografias.co~~i/trabajos 15/derecho/derecho.slit1iil 
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dinámica. Se trata de analizar si los conceptos de seguridad está- 
tica y seguridad del tráfico son conceptos contradictorios y apuntan 
a proteger intereses distintos o de lo contrario hay una forma de 
compatibilizarlos dentro del ordenamiento de los países. La fina- 
lidad de ambas es proteger al titular del derecho subjetivo y la 
información que se requiere está relacionada con las normas del 
derecho positivo que las consagran. 

Por otra parte, debe recordarse que, la titularidad es el fenó- 
meno de la inherencia del derecho al sujeto. Un titular registra1 
es el sujeto a quién se atribuyen los derechos inscritos, o aquel a 
quien corresponde, según el Registro, el dominio o derecho real 
sobre inmuebles inmatric~lados.'~ En otras palabras, es aquel su- 
jeto de derechos que, al constatarse en el Registro un acto jurídi- 
co, queda designado en los libros como portador de un derecho, 
facultad o expectativa sobre un inmueble inmatri~ulado.~" 

Desde la perspectiva de la importancia de la escritura pública 
como elemento imprescindible de seguridad jurídica y que se per- 
fecciona con la inscripción del registro público, es inverosímil que 
deje de dar el impacto jurídico que intrínsecamente tiene por 
derivar de un acto de un profesional del derecho, que se denomi- 
na notario. A criterio de Carral y de Teresa El notario es un ju- 
rista que, "toma la norma vacía, en abstracto, que ha creado el 
legislador, la llena con un negocio jurídico, y así contribuye a la 
creación de derechos subjetivos y de relaciones jurídicas. Convier- 
te el pacto económico en pacto jurídico y debe conocer y está 
obligado a conocer el derecho vigente así como la doctrina. Rea- 
liza, en suma, una función jurídica.-" 

Del análisis de la seguridad jurídica estática y la seguridad jurídica 
dinámica surgiría que son conceptos complementarios y conforman 

" En México, el Código Civil para el 11.1;. coiiteiiipla en su título segundo 
"Del Registro Público", capítulo 111, "Del Registro Público de la Propiedad Iii- 
iiiiieble y de los 'l'ítiilos iiiscribibles y aiiotables", en su artículo :304G, lo que debe 
enteiiclersc por Iiiiiiatriciilacióii, por lo que a la letra seííala: "Ia inniatrictilacióii 
es la iiiscripcióri de la propiedad o posesión de uii iiitiiiieble en el Registro Pú- 
blico de la Propiedad, que carece de aiitecedeiites registrales ..." 

"' http://vlex.coiii/vid/titiilar-44382207 
"' Carral y de 'Ieresa, Luis,- Ikrecho Notarial y Derecho Registral, J" Edición. 

Editorial I'orrúa, S.A., México, 1976, págs. 101 y 102. 
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las dos caras de la misma moneda, que se trata de dos aspectos 
del concepto seguridad jurídica, una destinada a regir situaciones 
estáticas y la otra destinada a la protección de situaciones dinámi- 
cas y ambas tienden a proteger al titular del derecho. En algunos 
ordenamientos se le otorga al titular del derecho una protección 
de carácter real en otras se le concede una protección estrictamen- 
te indemnizatoria Se deben analizar las reglas, principios e inter- 
pretación de la jurisprudencia de esta ~ompatibilización.~~ 

Al respecto, la Suprema Corte de Justicia de la Nación Mexi- 
cana, en diversas ejecutorias, ha señalado que: "La inscripción en 
el Registro Público de la Propiedad no constituye un elemento 
esencial de validez en los contratos de compraventa ... a virtud de 
los cuales se opera el traslado de dominio de un bien determinado, 
porque como lo sostiene esta propia sala auxiliar en diversas eje- 
cutorias entre las que puede citarse la pronunciada en el diverso 
amparo número 9643/949/la, promovido por Felipa Vélez Fuentes, 
la inscripción en el Registro Público de la Propiedad según la 
legislación mexicana, no significa traslación de dominio como 
acontece en Alemania y en Suiza, donde se considera la inscripción 
como constitutiva de derechos, siendo en México puramente de- 
clarativa, ya que la traslación de dominio se hace por el acto ju- 
rídico celebrado entre las partes y la inscripción no es más que la 
declaración de lo que se realizó en ese acto". Quinta Epoca: Su- 
plemento 1956, pág. 1 15 A. D. 21 13150.- - Suplemento 1956, pág. 
114 A. D. 2863150.- - Suplemento 1956, pág. 116 A. D. 51359144. 

Si bien la problemática planteada ubica en la imperante necesidad 
de definir la naturaleza jurídica de la función notarial, su inserción 
en el marco general del Estado y en la organización integral del 
derecho privado, el análisis de la competencia material asignada al 
notariado y la eventual modificación de esta competencia incorpora 
nuevas incumbencias, siempre en pos de aportar a la sociedad consi- 
derada como un todo, nuevas herramientas que le permitan potenciar 
las relaciones jurídicas en un marco seguro y no contenci~so.'~ 

El desarrollo del notariado como garante de la seguridad jurí- 
dica ha sido de gran dinamismo a la postre de inevitables adapta- 
ciones a los distintas realidades nacionales, pero siempre en el 

" Van Hayeck, Friedi-ich A., Derecho Legislación y Libertad, Union Editoridl, 
Madrid, 1085. 

'' 11 ttp://www.colescba.org.ar/agenda/20 1 O/xiv-jornada-notarial-iberoa11ierica11a/ 
XIV~Iberoa~~iericaiia~~Ieiiia~III~I~autas~iiacioiiales.pdf, tlato consultado el día 7 de 
niarzo de 20 10. 
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respeto de sus principios fundamentales, por lo que marca el éxito 
del Notariado de tipo latino como instrumento de garantía y segu- 
ridad jurídica en las relaciones inter-subjetivas, gracias a la acertada 
síntesis de lo público y lo privado que dicha profesión reúne.?" 

De igual forma, se tiene que, en tratándose del tráfico de bie- 
nes y derechos, específicamente los inmuebles y los muebles regis- 
trables, la seguridad jurídica se obtiene con el documento autén- 
tico, preferentemente el notarial por el "plus" que implica, a la 
negociación, la asesoría notarial, calificada, imparcial y responsable, 
a grado tal que la falla en la apreciación o intervención notarial 
le genera sanción económica, administrativa y civil, e incluso penal 
al notario. Dicha intervención aunada a la inscripción del docu- 
mento en el registro público, cierra el círculo creado por el Esta- 
do para garantizar la tranquilidad y confianza en sus bienes y 
derechos a los gobernados, lo que a su vez implica el Estado de 
Derecho al que se hace alusión en capítulos precedentes. 

Así pues, el documento notarial tiene carácter de documento 
público y auténtico, el cual goza de eficacia especial como medio 
de prueba, tiene fuerza ejecutiva, y el original siempre es conser- 
vado por el notario. 

El Documento notarial también conocido como Instrumento 
Notarial.:"' Es el documento a través del cual el Notario otorga su 
Fe Pública. Existen dos tipos de documentos públicos que el no- 
tario puede hacer constar en el protocolo: La e~critura:~' y el acta 
notarial.:" 

"' littp://74.125.95.132/c~istoiiiiq=cache:Ba4CYvBHqk8J:www.uiiil.net/DOCU- 
MEN'~OS/AKCHIVOSWE13/2007%~2520-%~2520Discurso%~2520CII%2520Joriiada%2 
5 2 0 N a c i o i i a 1 ' ~ 2 5 2 O d e 1 ~ X ~ 2 5 2 O N o t a r i a ~ a b r i l ) . d o c + v a l ~ i ~ 1 c i  
%CS'%~HJii+ecoii%C3%133ii1ica+iiotarial&cd=2&hI=es&ct=clnk&clietit=pilb- 
974051 55 19701857, dato consultado el día 8 de niarzo de 2010. 

"" 1.a palabra Imlrumenl deriva del verbo latino Ins~rure ,  es algo que es1á 
destinado a instruirnos e inforniarrios. Dentro del áiiibito notarial se refiere a 
docun~entos quc constan en foriiia original eii los protocolos, escritura píiblic;! y 
actas. Se enciientraii contoriiiados de igual fbrnia por los testiiiioiiios, copias 
certiticadas y certificaciones. Son dociinieiitos que tienen un valor probatorio por 
el Iiecho de que fiicron realizados por un Notario. 

'" Ia escritura pública es el docuniento original asentado en el protocolo por 
medio del cual, se hace constar un acto jurídico y que lleva la firnia y sello del 
notario. A mayor abundaiiiiento, vid: Pérez Feriiández del Castillo, Bernardo.- 
lkreclio Notarial.- Editoria! Porrúa, S.A., 12' edición, México, 2002.- Pág. 229. 

:w El acta notarial es el instriiniento original eii el que el notario hace cons- 
tar bajo su Sc uno o varios Iiechos presenciaclos por él y que lo asienta en i i t i  

libro del protocolo. 
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Por lo que respecta a la finalidad del Documento Notarial, debe 
mencionarse que son de dos tipos: 

a )  Probatorios, lo que implica llevar a cabo la prueba de su 
contenido (acto o hecho), prueba su fecha (seguridad 
estática o sepr idad  del derecho), y sus efectos probatorios son 
erga omnes."" 

b) Dan publicidad, porque divulga su contenido, informa de 
su contenido, trae implícita la veracidad de su contenido 
y de su fecha, además de que es público. 

No obstante lo anterior, es importante señalar, que para dar 
mayor precisión al tema en estudio, debe analizarse la figura de 
la institución registral. Estudiar Derecho Registral no sólo es estu- 
diar sus normas que tienen carácter dual, es decir, tienen carácter 
Privado, porque nacen de ordenamientos de carácter privado, como 
los Códigos Sustantivos que regulan relaciones entre particulares, 
como carácter Público, porque las mismas se visten con el concep- 
to de orden público que impide que los particulares las alteren o 
modifiquen y porque los mismos particulares deben sujetarse, para 
la inscripción que se desee obtener, al procedimiento establecido 
en los Reglamentos respectivos, que al ser ordenamientos Adjetivos, 
forman parte del Derecho Administrativo que, necesariamente, es 
Derecho Público y que establece planos desiguales en las relaciones 
que regula, esto es, de supra a s~bordinación.:~" 

Es una lociicióii latitia, que significa "respecto de todos" o "frente a todos", 
utilizada en derecho para referirse a la aplicabilidad de una norma, un acto o 
iiii contrato. Vid: http://es.wikipedia.org/wiki/Erga-oiiiiies 

"-' Kojina Villegas, Rafael,- Derecho Civil Mexicai-io, Toiiio lkrcero. Bienes, 
1)erechos Reales y Posesión, Editorial Porrúa, S.A., 6" Kdicióii, México, 198.5, p. 
776. La Coiiiisióii Redactora del Código Civil Mexicano de 1870, cii su exposición 
dc iiiotivos, expuso: "Este sistenia, nuevo enteramente enlre mwtros,  IUL sido a d o p t ( ~ h  
por la romiión a fin de I u u r  nujs seguros 10s cmt~atoh y nrcnoh probable la ocultación 
de los g7nvtiiitcne.c Y dertuis cotxizciones (le los Oienes ~nmzte1)le~. I'robablen~entc reguzere 
w ~ y o r  desarrollo; pero la ~o~tiWLB?t ha creído qrie basfnlin estnblec~~ 1t1s bues princtpales, 
dejando a los reglamentos c~d7ninzstmtzvos lo& la parte meccínico, que debiendo sl@r 
todas las ? izod~cu~iones  que vaya dictando la experiencia, prcede ser objeto (le progresivus 
rejunas,  ~ i n  que tal vez sea necesario el1 mrrc.lto tiempo tocar el Código". Coii estos 
térniinos, la Coiiiisióii reconoció el carácter siistaiitivo-adjetivo de la iioriiias del 
Derecho Registral Mexicano, ya que el Código Civil instituyó el Registro Público 
de la Propiedad y en capítulo expreso sefialó siis aspectos y principios funda- 
ineiitales, con lo que se creó la parte sustantiva del Derecho Registral, y los 
respectivos Reglaiiieritos regularon su orgaiiizacióii y procediiiiiento para el ciiiri- 
pliniiento de su objetivo y fines, con lo que se estriictiiró la parte adjetiva del 
Derecho Registral. 
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E1 excesivo cúmulo de disposiciones que aseguren la seguridad del 
tráfico solo conduciría a dificultar las operaciones contractuales las 
que tendrían un elevado costo.""n la medida que el valor de los 
bienes y los derechos se determinen por sus posibilidades de inter- 
cambio van a tener mayor incidencia las normas que se refieren a 
la seguridad del tráfico. En este sentido es interesante recordar 
a Ihering cuando nos enseña que "la utilización económica de la 
propiedad consiste según la naturaleza distinta de las cosas, en la po- 
sibilidad de disponerla en términos económicamente  conveniente^.:^" 

Dentro del campo del derecho, el valor de los bienes y derechos 
se determinará teniendo en cuenta sus posibilidades de realización 
e intercambio. La valuación económica de un bien supone una 
situación de derecho que reposa en cualquier caso sobre una apre- 
ciación relativa a su utilidad o satisfacción. Así mismo, en el ám- 
bito notarial se reconoce "la creciente importancia de la función 
notarial, su indudable contribución a la paz social y su trascenden- 
tal dimensión económica y social al constituir un pilar esencial 
para la seguridad del tráfico jurídico en nuestra sociedad".:" 

En el actual modelo de economía de mercado, la búsqueda de la 
seguridad jurídica impone un sentido de anticipación o de preserva- 
ción que dota de un renovado contenido a la institución notarial. Esta 
orientación preventiva de los modernos instrumentos de seguridad 
jurídica procura que los negocios jurídicos se formalicen sin vicios e 
irregularidades; es decir, sin gérmenes de un ulterior conflict~.:~~ 

Al respecto, la Institución del Registro Público tiene una vigen- 
cia tal que va cambiando y modificándose con el devenir del 
tiempo, pero no por ello deja de ser, al fin y al cabo, un bastión 
de la historia, una historia constante, una historia actual, una his- 
toria vigente y esa historia deriva de la necesidad que hay de 
dejar constancia de las cosas, primordialmente de aquellas que 

'' El costo o coste es el gasto ecoiióniico que representa la fabricación de 
iiii producto o la prestacióii de iiii servicio. N deter~iiiiiar el costo de producción, 
sc puede establecer el precio de venta al píiblico del bien en cuestión (el precio 
al píiblico es la siiiiia del costo iiiás el beneficio). A iiiayor abuiidaiiiiento, vid. 
Iittp://defiiiicioii.de/costd 

'"' Voii Ilicriiig, Riidolf; "IA poscsióii.lkoría siiiiplificada", Ed. Atalaya RSAs., 
1947 

"' l i t t p : / / w . i i o t a i - i a d o . o r g / p 1 1 b l i c a c i o i / 0 2 . l i t 1 i i  
'" 12,ilabras del Príiicipe de Asturias en ht tp : / /w . i io ta r iado .o ig . /pub l ica~  

escritiira/iiuiiieros/ii~o1i-5/02.lit11i, dato coiisiiltado el día 10 de iiiaim de 2010. 
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tienen que ver con el tráfico jurídico, o sea, con los diferentes 
modos de adquisición, transmisión o pérdida de la propiedad y 
no solamente de inmuebles (como se concibió en principio por la 
necesidad de precisar quién era el dueño de un bien raíz o de un 
derecho sobre él constituido, así como cuáles y cuántos eran los 
gravámenes o responsabilidades que afectaban a la finca), sino 
también de muebles (como la hipoteca sobre buques y aeronaves, 
o los derechos de prenda sobre bienes que no quedan en poder 
del acreedor, o como la reserva de dominio en la venta, sea de 
muebles o inmuebles). 

El ámbito del Registro Público de la Propiedad crece enorme- 
mente, a grado tal que la distinción de los bienes en inmuebles y 
muebles (por la cualidad física de transportación y desplazamiento 
fácil de los segundos y no así de los primeros) que siempre fue 
considerada como la "summa divisio" del derecho de cosas, cede su 
lugar, en determinados casos, a la división de los bienes en regis- 
trables y no registrables, con algunos esfuerzos para crear la "Teo- 
ría General del Registro Único", en el que se incluirían los Regis- 
tros de Patentes y Marcas, el Registro Civil, el Registro Mercantil 
y cuantos otros existan o se  rea aren".^!' 

VI. LA SEGUKIDAD EN LA <:IK<;ULACI~N DE BIENES 

La consagración legislativa del concepto de seguridad jurídica en 
su doble acepción se va a desarrollar en cada ordenamiento según 
se trate de diferentes tipos de bienes por lo cual se debe analizar 
por separado los que respecta a los bienes inmuebles, de los mue- 
bles y derechos. 

El Derecho Registra1 es algo más que conocer el contenido de 
unos cuantos artículos de los distintos Códigos Sustantivos que con- 
signan su esencia, es enfrentar los embates de figuras extranjeras 
que pretenden competir con nuestra tradición e instituciones y, 
acaso, superarlas como el "'lztle inssurance" o los "title plants" o "land 
records systems", que implican la privatización del sistema registra1 de 
la américa sajona; es reflexionar sobre la revolución actual derivada 
de la globalización y el avance de la informática, que nos envuelve 
en una dinámica contra la cual no podemos ni debemos remar, es 
reconocer la utilización de la tecnología derivada de la modernidad, 

"" Carral y de lkresa, Luis, "L)os Conferencias sobre los Principios Kegistra- 
les", Revista Notarial, Año VI, Voluiiieii V, N" 22, México, 1955. 
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no como fin en sí mismo, sino como medio para la elaboración de 
documentos, su conservación, reproducción y contratación. 

La seguridad juridica es un principio básico del constituciona- 
lismo moderno y una de las funciones esenciales del Estado de 
Derecho, además de una de las metas que debe conquistar la co- 
munidad internacional en su conjunto. 

Desde esta perspectiva y de conformidad con el desarrollo del 
presente apartado, se busca plasmar los avances y retos que con- 
fronta el notariado a la par de la evolución que viene desarrollando 
el Registro Público de la Propiedad y del Comercio en México. 

VI.l.  L a  seguridad jurídica e n  el tráfico de bienes muebles 

1.1. El Registro Público de la Propiedad4" y del Comercio 

Se denomina registro de la propiedad a un registro público de 
carácter oficial en el que se inscriben para conocimiento general 
los derechos de propiedad sobre los bienes inmuebles, así como 
todos los demás derechos reales que recaigan sobre ellos.4' 

Son 32 Códigos Civiles los que consignan los aspectos sustan- 
tivos del Kegistro Público de la Propiedad, en tanto que igual 
número de Reglamentos se refieren al aspecto adjetivo del Regis- 
tro, estos es, a los procedimientos a seguir para obtener una de- 
terminada anotación, inscripción4' o cancelación. 

Por otra parte, el registro Mercantil o de Comercio4" es "un 
instrumento de publicidad cuya misión es facilitar al público cier- 

"' Nace en el Distrito Federal y, por ende, en el país, coii el Reglaineiito del 
título XXIll del Código Civil del Distrito y de la Baja Califoriiia del 13 de di- 
cieiiibre de 1870, publicado el 28 de febrero de 1871, que estableció las bases 
legales para el estableciiiiieiito de "Un Oficio deiioiiiiiiado Kegistro Público" y a 
difereiicia de otros países que cuentan con uiia Ley Especial sobre el Registro 
Público de la Propiedad, en la Kepública Mexicana esta Institución se ericueritra 
regulada dentro del Código Civil. 

'' littp://es.wikipedia.org/~iki/llegistro-de-Ia~p~y)piedad 
'? En algunos Estados de la República Mexicana, la inscripción se realiza 

iiiediaiitc la glosa de copias de los testiinoiiios notariales que contienen los actos 
jiirídicos a registrar, coii las que se integran los libros del Registro, o bien, en 
otros la iiiscripcióii se realiza mediante un extracto del testiiiioiiio notarial en el 
asiento de iiiscripcióii respectivo y el eticuaderriado de una copia de dicho tes- 
tiitioiiio en el apéiidice del libro que coiisigiia la iiiscripci6i1, o eii otros, sólo 
con el extracto en el folio real correspondiente. 

."' El origeti del Kegistro de Coiiiercio se renionta a la Edad Media. Así como 
el feudalismo fue uiia reacción provocada por la decadencia del estado centrali- 
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tos datos importantes para el tráfico mercantil, cuya investigación 
sería difícil o imposible sin la Institución del Registro; es pues, un 
instrumento de publicidad para la vida mer~an t i l " .~~  

L,as operaciones que el comerciante celebra en el ejercicio de 
su tráfico, distan mucho de ser aisladas y singulares. Su función 
habitual lo mantiene en comunicación constante con el público, 
mediante relaciones jurídicas que incesantemente se establecen 
entre el mismo comerciante y los terceros que contratan con él. 
Ahora bien, muchas de esas relaciones sólo descansan en el crédi- 
to del ~ o m e r c i a n t e , ~ ~ ~  decir, en la confianza que inspira de que 
cumplirá sus compromisos, y ese crédito tiene a su vez por prin- 
cipal apoyo el conocimiento de la verdadera situación jurídica y 
económica del comerciante. En consecuencia, hacer esa situación 
del dominio público, poner a éste en aptitud de enterarse, me- 
diante informaciones auténticas, de aquella situación, prevenir así 
en la medida de lo posible, los abusos del crédito y las consiguien- 
tes perturbaciones en la vida y desarrollo del importante fenóme- 
no social del comercio (no sin razón se ha dicho que el alma de 
éste es el crédito), es algo que interesa no sólo al comerciante 
mismo, sino principalmente a los terceros que con él contratan y, 
en último análisis, a la circulación de la riqueza y prosperidad 
económica social. A satisfacer esos intereses responde la institución 
del Registro de C~mercio.~" 

zado, en materia niercaiitil se encuentra algo similar: las asociaciones de nierca- 
deres se organizan, iniponeii a sus niienibros ciertas costunibres racionales crean 
sus propios tribunales (cons~~luctos, que adniinistran justicia en fornia más expedita 
y lógica que los deiiiás tribunales niedievales), y foriiiaii federaciones interlocales. 
Vid: Floris Margadan. Gui1lerino.- Panorania de la Historia Universal del Derecho, 
2" Edición.- Miguel Angel Pornía, Librero-Editor.- México, 1988, pág. 187. 

"" Garrigues, Joaquín, Curso de Derecho Mercantil, Tonio 1, Editorial Pornía, 
S.A., reimpresión de la 7" edición, México, 1984, p. 697. 

' 5  De esta manera, en el seno de las corporaciones u organizaciones de co- 
nierciantes, se creó un derecho iiiercaiitil niedieval, distinto del derecho coiiiún, 
cuyo dualisiiio subiste hasta nuestros días y nace de un intento de los coniercian- 
tes por ayudarse entre sí; es en este okrecho mert.unlil niedieval que se desarrolla- 
ron nornias originales sobre la quiebra, la letra de cainbio, la cuenta corriente, 
el giro, el principio de la firma (que distingue entre el patrinioiiio privado y el 
profesioiial), y el registro de coniercio que, en principio, es sólo para fines in- 
ternos (de control de la niatrícula de los que integraban el gremio) y, después, 
se orienta hacia el exterior, para conociniiento de terceros y a partir de ese iiio- 
niento es que puede señalarse el punto de partida de las foriiias actuales de 
publicidad iiiercantil. I h i ,  p. 696. 

"" De J. Tena, Felipe, Derecho Mercantil Mexicano con exclusión del Maríti- 
iiio, Editorial Porrúa S.A., 8" Edición, México, 1977, pág. 167. 
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En México, se regula dentro del Código Civil de 1870 del 
Distrito y Territorios Federales, a la Institución del Registro Públi- 
co de la Propiedad, con un Sistema Declarativo, a través de libros 
previamente encuadernados y, a partir de 1978, mediante folios u 
hojas sueltas que no requieren de tal procedimiento; y por lo que 
respecta a Comercio, con la matrícula de los gremios y de las cor- 
poraciones de la edad media, de mayor desarrollo en los países 
germánicos que ligan su origen al uso de firmas de comercio o 
artificiales (individuales y sociales), y de muy lento avance en los 
países latinos4' que se mantienen aferrados al principio de veraci- 
dad de la firma del comerciante individual.lx 

1.2. Principios registrales 

En México, operan distintos principios dentro del Registro Público 
de la Propiedad, pues éste no obra de oficio, debe solicitársele su 
intervención. Es así que surge el denominado Principio de Kogación, 
en donde la petición debe hacerse presentando un título que de- 
berá ser otorgado por el titular del asiento anterior, lo que da 
lugar al Aincipio de fiacto Sucesivo; a su vez, dicho título debe ser 
válido, esto es, debe llenar los requisitos exigidm por las leyes para 
su registro, lo que se conoce como Principio de Idegalidad; para la 
materialización de la inscripción se debe analizar si el titular del 
derecho afectado consiente en que se transmita su dominio o cons- 
tituya un derecho real sobre el mismo, lo que se identifica como 
Principio de Consentimiento; estudiados estos últimos presupuestos, se 
procede a realizar la consignación material de ese acto para su 
constancia y recuerdo, siendo el asiento principal, definitivo y com- 
pleto, lo que da constancia en el Registro de la Propiedad de una 

'7 Esto no iniplica que el Derecho Registra1 sea ajeno a la niodernidad, ya 
que se puede afirniar, que es casi su precursor, pues baste recordar a las faiiiosas 
omi (piedras o tablas de madera donde se grababan los actos constitutivos o traiis- 
uiisibles de derechos reales, que se colocaban sobre los inniuebles o se exponían 
al píibiico eii las plazas) que dieron vida a ia l<~.jilrr),i» I:lBill~ll<, esto es, al MllNl>O 

111: 1.~1 K~~CISTI~II(:ION, 1111 I J I U I ~ ~ O  donde viven seres que, físicaniente, no existen o 
pudieran ya no existir y no obstante ello, tener la presencia suficiente para rea- 
lizar uiia traiisacción (ejeniplo de esto, revocaciones de poderes no inscritas de 
poderes inscritos) o para inipedir uiia transiiiisión eii la que iio Iian "conseiitido" 
(ejemplo de esto, las eii+jeiiacioiies que pretende11 realizarse por los herederos 
cuyo carácter aún no ha sido inscrito a fin de lograr un tracto continuo). 

'V;arrigues, ~Joacliiíii, Curso de Derecho Mercantil, 'Ionio 1, Editorial I'orrúa 
S.A., reinipresióri de la 7.' edición, México, 1984, p. 697. 
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situación real sobre un determinado inmueble, lo que se nombra 
como Principio de Inscripción; esta inscripción debe precisar claramen- 
te la finca, que es la base física de la inscripción, y el derecho, que 
es el contenido jurídico y económico de la misma, así como la 
persona que puede ejercitar el derecho, o sea, el titular del mismo, 
y a esto se le designa como Principio de Especialidad; requisito in- 
dispensable es que el título a inscribir ingrese primero que otro 
que le sea incompatible y que ingrese con posterioridad para que 
tenga preferencia, lo que se denomina Principio de Priorzdad o Pre- 
lación; ya inscrito el título, su inscripción gozará de una presunción 
de veracidad que se mantiene hasta en tanto no se demuestre la 
discordancia entre el Registro y la realidad extrarregistral, lo que se 
identifica como Principio de LRgztimación; que es la esencia y ser del 
Registro Público de la Propiedad y, por último, el Principio de Fe 
Pública Registral, solidifica la creación de esta Institución, ya que 
constituye la manifestación más importante de la presunción de 
exactitud del Registro, pues se reputa exacto en beneficio del ad- 
quirente que contrató confiado en el contenido de sus asientos y, 
en consecuencia, se le protege en su adquisición. 

1.3. Apariencia Jurídica 

La Inscripción descansa en el PRINCIPIO DE 1-A APARIENCIA JURIDICA,  

puesto que si el Derecho Civil regula al derecho, el Derecho Regis- 
tral regula la Apariencia del derecho, como puede colegirse de la 
lectura de los artículos 3010 y 3009 del Código Civil para el Dis- 
trito Federal que, en lo conducente, dicen: 

El derecho registrado se presume que existe y que pertenece 
a su titular en la forma expresada por el asiento respectivo. Se 
presume también que el titular de una inscripción de dominio 
o de posesión, tiene la posesión del inmueble inscrito"; y "El 
Registro protege los derechos adquiridos por tercero de buena 
fe, una vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el de- 
recho del otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad re- 
sulta claramente del mismo registro. 

La Apariencia Juridica, según Alejandro Bérgamo,'" se sustenta 
en tres principios a saber: 

"' Carral y de 'I'eresa, Luis, Derecho Notarial y Derecho Registral, Editorial 
Porríia S.A., 3" edición, México, 1976, p. 253. 
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a )  Los actos realizados por una persona engañada por una 
situación jurídica que es contraria a la realidad, pero que 
presenta exteriormente las características de una situación 
jurídica verdadera, son definitivos y oponibles, como lo serían 
los actos fundados en situaciones absolutamente regulares; 

b) Los derechos adquiridos al amparo de esta situación se 
consolidan instantáneamente y producen todos sus efectos 
erga omnes; y 

C )  Cuando estos derechos adquiridos en base de una situación 
aparente se opongan a los derechos del verdadero titular, 
esto debe resolverse a favor del titular aparente. Pero al 
mismo tiempo, el titular verdadero debe ser investido de 
una acción personal de indemnización, dirigida contra el 
que creó la situación aparente, causa inicial del perjuicio. 

La Apariencia de titularidad da cobijo al Principio de hgitimación 
Extraordinaria que sólo encontramos en el campo del Derecho Re- 
gistral, que considera a los actos que no respetan la esfera jurídi- 
ca sobre la cual inciden o afectan, y se funda en una presunción 
de derecho que opera en los siguientes sentidos: 

a )  De que existe el derecho real inscrito; 
O)  De que tal derecho pertenece a quien figura como titular 

en el asiento registral; 
c) De que ese derecho existe en la forma anotada en el asien- 

to registral; 
d) De que el mencionado titular adquirió el derecho, en cues- 

tión, por la causa concreta que se indica en el asiento 
registral; y 

e )  De que dicho titular tiene la posesión del inmueble descrito, 
cuando la inscripción registral es de dominio o de pose- 
sión. 

VI.2. La seguridad juridica en la negociación de derechos 

La transacción de derechos es contemporáneamente la que adquie- 
re mayor relevancia económica ya que a través de ella se negocian 
participaciones societarias propietarias de los patrimonios de mayor 
importancia en el orden internacional. La experiencia ha demos- 
trado que el desarrollo económico y el progreso social en todas 
las sociedades están íntimamente vinculados con la seguridad ju- 
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rídica, y prueba de ello es que hoy los países más avanzados del 
mundo son también aquellos que se han dotado de un estado de 
Derecho que garantiza la libertad, los derechos de los ciudadanos 
y el derecho de propiedad."" 

Estas transacciones en las que el notario podría no intervenir 
porque generalmente no está impuesta la solemnidad del documen- 
to notarial, es donde reviste mayor relevancia destacar los valores de 
las operaciones de ejercicio que realiza el notario y los valores del 
documento notarial. La especial circunstancia que el notario reviste 
al mismo tiempo conocimientos jurídicos y otorgamiento de certeza 
al documento, contribuye a la seguridad jurídica en su doble acep- 
ción: la seguridad estática y la de las transacciones. 

Revalorizar la actuación notarial y destacar los efectos del do- 
cumento notarial conduce a la necesidad de su actuación como 
conductor de la seguridad jurídica. Por ello, el notario controla la 
regularidad del negocio realizando una valoración de los fines per- 
seguidos para evitar hechos simulados o fraudulentos, debiendo 
negar su intervención en caso contrario; también coadyuva activa- 
mente con las administraciones públicas en pos del interés general, 
ya que es un profesional del derecho con una función pública li- 
gado al propio estado y garante de la legalidad. 

Aún y con todas precauciones que se puedan tener, se ha po- 
dido observar que la seguridad nunca puede ser completa; siempre 
hay riesgos de pérdida o deterioro, incluso en el sistema de 
protocolo notarial, ello exige la regulación complementaria de la 
reconstitución de las matrices o protocolos destruidos. Por ello, 
la conservación de las matrices por el notario produce una ne- 
cesidad ineludible; la de proveer a las partes de un documento, 
traslado del original, con los mismos efectos que éste, salvo la 
primacía del original en caso de divergencia. Si no fuera así el 
otorgamiento de la matriz carecería de sentido. 

He aquí la importancia que a criterio de Núñez-Lagos deno- 
minó 'principio de comunicación del instrumento público', porque 
los problemas que presenta esta comunicación tienen su origen 
precisamente en la estructura bi-instrumental impuesta al docu- 
mento notarial por los principios de matricidad o protocolo, y su 
estudio, en consecuencia, debe incluirse en éste, y no tratarse como 
principio independiente. 

VI p. a 1 a b ins .. de Esperanza Agiiirre en http://www.iiotariad~.~rg/publi~dcio~~es/es- 
cri tiira/iiuiiieros/11i01i-5/02.l1t11i 
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Recientemente en materia de securitización de los créditos hi- 
potecarios el principio de matricidad" propio del documento no- 
tarial revistió un grado de certeza mayor que los instrumentados 
en documentos sin ella. 

Es así que la concepción de un sistema registral más allá del 
ámbito geográfico y estrictamente técnico-jurídico, debe ser parte 
de una política integral de gobierno basada en la seguridad jurí- 
dica, ya que ésta es la única forma de garantizar el tráfico de 
bienes y servicios en una economía de mercado. Si se logran brin- 
dar las condiciones necesarias de seguridad política, económica, 
social y jurídica, la inversión privada, nacional o extranjera, se 
incentivará y se reflejará en la creación de fuentes de trabajo que, 
consecuentemente, reducirán los márgenes de pobreza existentes. 

2.1. Vinculación con otros procesos productivos 

El Registro Público de la Propiedad al ser una institución indis- 
pensable para el desarrollo económico, debe contemplar, median- 
te la protección de los derechos de propiedad, promover las in- 
versiones y con ello fomentar el mercado inmobiliario." De esta 
manera, la posibilidad de interconexión entre los diversos Registros 
de Propiedad en México, para identificar los asientos de registro de 
hipotecas, a fin de crear una base de datos nacional, en esta ma- 
teria, generaría una bolsa de garantías inmobiliarias respetable y 
susceptible de bursatilización tanto en el mercado interno como 
en el extranjero, a fin de allegarse recursos frescos para otro tipo 
actividades productivas o para la colocación de nuevos créditos 
tendientes a propiciar la adquisición de diversos tipos de satisfac- 
tores, sean de consumo duradero o no."" 

La información contenida en el Registro Inmobiliario, por lo que 
respecta a los titulares de derechos reales inscritos, debería propiciar la 
mación de un Sistema de Registro Personal de sujetos susceptibles de 

" Véase nota a pié de página 21. 
"" Los usuarios del servicio registra1 y, en general, cualquier agente econó- 

niico, no tienen acceso a la consulta de datos inmobiliarios relevantes para la 
iiiejor toma de sus decisiones, que estuviese disponible en una base de datos 
registrales, seniejaiite a las que existen en otros lugares del niundo. 

Aún cuando el niercado de valores mexicano no es muy grande, la inter- 
conexióii entre el Registro Público de la Propiedad y la Coniisión Nacional de 
Valores, generaría una expectativa de desarrollo econóniico importante, para 
identificar las garantías reales susceptibles de bursatilizarse, de manera confiable, 
por que así lo resulten los asientos que las contengan. 
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financiarniento, esto es, de Registro Positivo (y no de Registro Negativo 
como hasta ahora lo constituye la aparición en el buró & crédito, o sea, 
en el Registro de incumplidos o de no aptos para cumplir, inde- 
pendientemente de las causas de la aparición que, inclusive, pueden 
ser ajenas a aquellos cuyos nombres estén registrados), que pudiera ser 
consultado por los diversos agentes económicos, con lo que se incre- 
mentaría el consumo interno y se incentivaría la producción nacional, 
ante la perspectiva de un mercado potencial de importancia, como el 
mexicano, por las dimensiones de su población. 

La creación de nuevas fincas (por regularización o por creación 
de unidades resultantes de fraccionamientos o de unidades en 
condominio), debiera generar una base de datos que permitiera a 
las distintas empresas de servicio (sea que existan o que se cons- 
tituyan con este motivo) acceder a ella, a fin de obtener un catá- 
logo de posibles clientes a quienes enderezar su oferta de admi- 
nistración de dichas fincas o unidades (por ser unidades o fincas 
regulares) y así propiciar la generación de empleos, en una sacie- 
dad necesitada de ellos como la nuestra, de diversa índole, como 
por ejemplo, albañilería, plomería, carpintería, electricidad y has- 
ta representación o patrocinio profesional. 

VI.3. La sepridad jurídica en el tráfico de bienes inmuebles 

Este concepto se debe analizar en los distintos sistemas legislativos 
con relación a la transmisión y adquisición derivada de derechos 
reales por actos entre vivos. 

Al respecto se tiene que en el Registro Público de la Propiedad 
existen tres tipos de efectos que son: Sustantivos, constitutivos y 
declarativos, mismos que a continuación se explicarán brevemente. 

Para el primer caso, el efecto sustantivo implica que la inscrip- 
ción surte todos los efectos reales; no es indispensable un acuerdo 
de transferencia previo; sustituye la transmisión por título, es decir, 
vale la transmisión por registración; el Estado expide los títulos y 
responde por su calidad; son irrevocables; es propio de los sistemas 
del Common Law. 

El efecto es constitutivo cuando la inscripción no hace caso 
omiso del acuerdo de transferencia, de creación o de extinción del 
derecho; se exige como requisito inexcusable para la constitución, 
transferencia o extinción del derecho; el registrador responde civil, 
penal y administrativamente; es un requisito de validez del acto 
(titulo y modo); la inscripción no es potestativa, es obligatoria. 
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Finalmente, el efecto es declarativo ya que su eficacia estriba 
únicamente en declarar la existencia, transmisión, modificación o 
extinción de un derecho, ya operada fuera del registro, por un 
negocio jurídico válido, que se contiene en el título que se pre- 
senta al RPP; sólo opone el acto frente a terceros, por lo que el 
registrador responde de su N O  actuación; y la inscripción es po- 
testativa para el interesado, no así para el registrador. 

Es importante recordar que, en México, la inscripción tiene efec- 
tos Declarati~os~' y descansa en el principio de la apariencia jurídi- 
ca.'>'> No es forzosa, o sea que no se impone coercitivamente y en 
un plazo perentorio, con sanciones y con registro de oficio en caso 
de rebeldía es, más bien, facultativa o voluntaria, pues si bien el 
titular no está obligado a registrar su derecho, es su interés que éste 
surta efectos erga omnes y no sólo inter partes, por lo que le conviene 
registrar; en otras palabras, no es coactiva pero sí conveniente. 

Más aún, la Inscripción tiene efectos declarativos porque se 
limita a publicar el acto que ha nacido fuera del registro, es decir, 
declara, exterioriza, publica un derecho que ya existe en la realidad 
jurídica. En este orden de ideas, podría afirmarse que el registro, 
entre las partes contratantes, es inútil, pero de relevancia extrema 
para proteger a los terceros, como lo establece el artículo 3007 del 
Código Civil para el Distrito Federal, al señalar que "los documen- 
tos que conforme a este Código sean registrables y no se registren, 
no producirán efectos en perjuicio de tercero"."" La sanción contra 
el que no inscribe, no es la inexistencia, como sería el caso si el 
sistema fuera constitutivo, sino la falta de oponibilidad en perjui- 
cio de terceros; pero con el reconocimiento de que el derecho 
existe, ya que de otro modo el acto jurídico no podría producir 
efectos ni entre las partes ni a favor de terceroseG7 

;' "Ia iiiscripcióii de los actos o contratos en el Registro I'úblico tiene efec- 
tos declarativos", art. 3008 del Código Civil para el Distrito Federal. 

" A iiiayor abuiidaiiiieiito respecto del tciiia apariencia jurídica, véase el 
apartado VI. 1.3. 

"' El texto en cita corresponde, en parte, al texto del artículo 3003 del Có- 
digo Civil para el Distrito y 'krritorios Federales en materia coii~úii y para toda 
la República eii materia federal, vigeiite en 1974, que señalaba: " I m  dociiiiieiitos 
que coiiforiiie a esta ley deban registrarse y no se regisiren, sólo producirán 
efectos entre quienes los otorguen, pero no podrán producir perjuicios a tercero, 
el cual sí podi-á aprovecliarse eii cuanto le fuereii Iavorables". 

'' La Sl~preiiia Corte de .Justicia de la Nación Mexicana, en diversas ejecu- 
torias, ha señalado que: "I:a iiiscripcióii en el Registro Público de la Propiedad 
no constituye un eleiiieiiro esciicial de validez en los contratos de coiiipraveiita ... 
a virtud de los cuales se opera el traslado de dominio de un bien dekriiiiiiado, 
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3.1. Perspectiva económica de la seguridad jurídica preventiva. 

Como ya se había analizado en apartados previos al presente, la 
función notarial es indispensable a fin de coadyuvar a la realización 
de los objetivos de progreso de la economía, entre los cuales se 
encuentra el empeño de cualquier gobierno (de los más de 77 que 
integran la Unión) a fin de incrementar e impulsar la productividad. 
Los notarios encarnan "el sistema de seguridad jurídica preventiva 
que evita muchos e importantes costes de transacción. Estamos en 
el empeño de continuar profundizando en esos canales de seguri- 
dad que hacen posible que la economía se sustente en un ámbito 
de confianza en el que las relaciones serán realmente lo que apa- 
renten".58 

A fin de dar mayor claridad al beneficio de seguridad jurídica 
que brinda el notario a diferencia de un registrador, a continuación 
se analizará la participación y el impacto que ambos profesionales 
conllevan a la ciudadanía. 

Un notario es como un artesano, toma la norma vacía, en 
abstracto, que ha creado el legislador, la llena con un negocio 
jurídico, y así contribuye a la creación de derechos subjetivos y de 
relaciones jurídicas. Convierte el pacto económico en pacto jurídi- 
co y debe conocer y está obligado a conocer el derecho vigente 
así como la doctrina. Realiza, en suma, una función jurídica. 

El notario, en ocasiones, al no encontrar molde legal al pacto 
económico que se le presenta, idea una norma propia para el caso, 
basado en sus conocimientos de jurisperito y en su experiencia, y 
al hacerlo, como el legislador, crea una norma (v. gr. en los casos 
de contratos innominados, renuncias a las leyes que no son de 
orden público, al redactar contratos complicados y que están in- 
suficientemente reglamentados, como el de fideicomiso, etc.). 

porque conio lo sostiene esta propia sala auxiliar eii diversas ejecutorias entre las 
que puede citarse la pronunciada eii el diverso amparo número 0643/049/1", 
promovido por Felipa Vélez Fuentes, la inscripcióti en el Registro I'úblico de la 
Propiedad según la legislacih mexicana, no significa traslación de doniiiiio corno 
acontece en Aleniaiiia y en Suiza, donde se considera la inscripción conio cons- 
titutiva de derechos, siendo en México puraniente declarativa, ya que la traslación 
de doniiiiio se hace por el acto jurídico celebrado entre las partes y la inscripción 
iio es iiiás que la declaración de lo que se realizó en ese acto". Quinta Epoca: 
Supleiiieiito 1956, p. 115 A. D. 21 13150.- - Suplenien~o 1956, p. 114 A. D. 
2865150.- - Supleiiieiito 1956, p. l 16 A. D. 5559144. 

" X'alabras de Esperanza Aguirre en http://www.notariado.org/publicaciones/es- 
critura/iiuiiieros/iiion-5102.1it1n 
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Por su parte un registrador es además de funcionario público, 
un jurista, que recibe la obra del notario o del juez, y le da ma- 
yor publicidad. Su obra es conservadora, no creadora ni constitu- 
tiva, sólo confronta el documento por registrar, con sus anteceden- 
tes, aunque tiene la facultad de calificar el acto y en su caso re- 
chazar el registro. Conserva lo que es, tal como es. 

En suma, los notarios cumplen una función fundamental en los 
estados de Derecho, velar por la veracidad, la transparencia y la 
legalidad de los contratos y de los actos jurídicos. Y esta transpa- 
rencia y esta legalidad de los actos jurídicos, es, sin duda, impres- 
cindible para asentar la seguridad jurídica en el marco del imperio 
de la ley. 

3.2. El notariado y el tráfico jurídico inmobiliario 

E1 rol del notariado en las transacciones inmobiliarias es de fun- 
damental importancia por lo que también encuadrar su actuación 
y realizar un análisis comparativo nos va a conducir a esclarecer 
la temática. 

Por lo tanto, es de recordar que la función del notario es emi- 
nentemente jurídica, ya que como profesional del derecho escucha 
a las partes, recoge su voluntad, los asesora y aconseja e interpre- 
tando esa voluntad, redacta el documento que las partes leerán y 
conformes con su contenido, lo otorgarán manifestando su confor- 
midad con la forma en que, el notario, interpretó y plasmó su 
voluntad y, lo firmarán, con lo que las partes ratificarán esa vo- 
luntad expresada en el documento notarial. 

Es precisamente en la conformación del instrumento, donde el 
notario tiene que aplicar todos sus conocimientos jurídicos para re- 
dactar un documento que sea jurídicamente perfecto y, para tal efec- 
to, debe examinar y valorar todos los elementos y requisitos a satis- 
facer en el mismo. En otras palabras, se puede definir de la manera 
siguiente: 

El notariado, es ser jurista, abogado, licenciado en derecho, 
perito en leyes, oye, asesora, aconseja a las partes; estudio pro- 
fundo, actualización obligada, permanente, constante, insoslayable. 
Como consejero, siempre imparcial -qué difícil resulta para los 
abogados sajones entender esta característica toral del notariado 
latino, que equilibra las partes, que las nivela-. Autor respon- 
sable del documento, lo concibe, lo crea, lo ajusta, lo redacta, y 
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para ello interpreta la voluntad empírica de las partes, traduce 
esa voluntad en términos jurídicos, utiliza los medios más ade- 
cuados que el derecho ofrece, califica su legalidad, acredita la 
representación, examina títulos, cumple los requisitos que la ley 
exige, autoriza el instrumento, lo conserva, lo reproduce; todo 
eso es notariado."' 

Como ya se ha dejado manifiesto, en la doctrina notarial el 
notario es un "profesional del derecho", guía de voluntades"" que 
debe escuchar a las partes para conocer el negocio que han cele- 
brado y le plantean para que, en un examen detallado del mismo, 
determine los elementos que se deberán satisfacer a fin de que el 
referido trato económico se convierta en uno de los contratos re- 
glamentados por la ley o, incluso, de los no reglamentados pero 
que reúna los elementos de existencia y requisitos de validez que 
contemple el ordenamiento jurídico. 

Así mismo, el notario tiene determinados derechos y obligacio- 
nes, mismos que se resumen a lo siguiente: 

1. Ser imparcial, 2. Prepararse técnica y jurídicamente, 3. 
Guardar secreto profesional, 4. Cobrar adecuadamente, 5. Par- 
ticipar en los programas de apoyo a la sociedad, 6. Proponer 
la expedición de leyes más convenientes, 7. Auxiliar a la Admi- 
nistración Pública, 8. Mantener una competencia leal, 9. Respe- 
tar la competencia territorial. 

El reto hoy en día para una profesión llena de tradición y 
modernidad que se fusiona en sí misma en un solo profesional, el 
notario, y dentro de un mundo dinámico a partir de la globaliza- 
ción, consiste en: Optar hacia un mundo sin papeles, con un 
protocolo abierto casi obsoleto, con firmas digitales"' y contratación 
electrónica principalmente. 

Actualmente en México el notario trabaja con el sistema De- 
claraNOT. Es un programa electrónico dirigido a Notarios Públicos 

"" Iturbidc Galiiido, Adriáii R.- "El Notariado eii Sustaiitivo".- Coiifcreiicia 
iiiagistral dictada eii el Colegio de Notarios del l?istrito Fedcral, A.C., el 17 de 
iiovieiiibre de 1909, publicada por la RevW-LU (Le Ihecho Noturiul de lu Asociucion 
N(~rkrnc11 (le1 Notarrado Mexicnno, A. C. ,  h í o  XI., iiúiii. 1 14, México, 1999. 

"" Níifiei. Lagos y Goiizález, Paloiniiio, citado por L.uis Carral y de 'lkresa, 
op. cil,. p. 43. 

"' El acceso de los Notarios Públicos debe ser coiitrolado por el iiiaiiqjo de 
claves Públicas y Privadas que restringen el acceso a Interiiet, lo que genera el 
concepto de Iiitraiiet 
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y demás Fedatarios para presentar la información correspondiente 
al reporte de operaciones mensuales o por operación de enajena- 
ciones y/o adquisiciones de bienes en las que hayan intervenido 
así como de socios o accionistas que no acrediten contar con KFC 
y de omisión de avisos al RFC de Personas Morales. 

Por lo tanto, el Notario es, de manera inescindible, un funcio- 
nario público y un profesional del Derecho. En cuanto funcionario 
público debe actuar siempre dentro de su ámbito competencial, 
atemperando su actuación al ordenamiento jurídico y velando para 
que los documentos que autorice o intervenga se ajusten, formal 
y sustancialmente, a las previsiones del propio ordenamiento. El 
notario se concibe como "guardián del Derecho" o de controlador 
de la legalidad. La omisión de estos controles constituye verdade- 
ra dejación de las funciones que el Notario tiene legalmente atri- 
buidas y, naturalmente, está tipificada a efectos di~ciplinarios."~ 

Desde esta perspectiva, las consecuencias prácticas de ese deber 
del Notario se manifiestan unas veces en la obligación de denegar 
la prestación de su función, otras se concretan en explícitas reservas 
y advertencias legales y siempre en un deber de colaboración acti- 
va con las Administraciones públicas, mediante el acopio y dispo- 
nibilidad de diversos datos identificativos y económicos tanto en los 
instrumentos públicos que el Notario autoriza como en los índices 
informatizados que debe remitir a tales Administraciones."" 

3.3. La seguridad de la propiedad inmobiliaria: documento 
notarial y registro"" 

De conformidad a como se afirma en el apartado precedente, 
el notario es un jurista, "toma la norma vacía, en abstracto, que 
ha creado el legislador, la llena con un negocio jurídico, y así con- 
tribuye a la creación de derechos subjetivos y de relaciones jurídicas. 
Convierte el pacto económico en pacto jurídico y debe conocer y 
está obligado a conocer el derecho vigente así como la doctrina. 
Realiza, en suma, una función jurídica. El notario, en ocasiones, al 
no encontrar molde legal el pacto económico que se le presenta, 
idea una norma propia para el caso, basado en sus conocimientos 

"">ato toiiiado de la página littp://wwwljoaquiric~~~a.coiii/co~~trol.hti~i el día 
14 de iiiarm de 2010. 

"" l b id  
"' Se sugiere reiiiitir al apartado VI.1.- Ia seguridad jurídica en el tráfico de 

bienes iiiiiebles del presente trabajo. 
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de jurisperito y en su experiencia; y al hacerlo, como el legislador, 
crea una norma (v. g.~: en los casos de contratos innominados, re- 
nuncias a las leyes que no son de orden público, al redactar con- 
tratos complicados y que están insuficientemente reglamentados, 
como el de fideicomiso, etc.) ... El Registrador es además de fun- 
cionario público, jurista. Recibe la obra del notario o del juez, y le 
da mayor publicidad. Su obra es conservadora, no creadora ni 
constitutiva. Sólo confronta el documento por registrar, con sus 
antecedentes, aunque tiene la facultad de calificar el acto y en su 
caso rechazar el registro. Conserva lo que es, tal como esV."'l 

Ahora bien, el Derecho registral es una rama del derecho con 
la que el notario mayor trato tiene. De conformidad con nuestro 
sistema jurídico mexicano, los actos, una vez que nacen ante no- 
tario (el derecho notarial, adjetivo, da al civil, sustantivo, la forma 
de ser, así como la forma de valer),"" deben ir en vía de testimo- 
nio al Registro para obtener su inscripción y, consecuentemente, 
su oponibilidad frente a terceros (el derecho registra], también 
sirve al derecho civil, pues hace posible y facilita la publicidad que 
deben revestir ciertos actos jurídicos)."' 

A su vez, el Registro Público surgió de la necesidad de dar 
certeza, seguridad pública y protección oficial a los derechos ins- 
cribibles, tanto para la tranquilidad de las personas como para una 
mejor comprensión en las relaciones sociales y jurídicas, buscando 
una firme garantía para la realización de su derecho. 

La función principal de un registro de la propiedad es propor- 
cionar información confiable a los usuarios, que pueden fiarse en 
lo que está inscrito a la hora de realizar actos jurídicos que im- 
pliquen disposición sobre los bienes inscritos. Para realizar una 
inscripción en el Registro, ésta debe ser uniformarse, de tal ma- 
nera que subsista, con aceptación nacional, la que se considere más 
conveniente, entre los diferentes sistemas existentes. 

Por lo que respecta al fin directo del Registro de Comercio, es 
la publicidad de la inscripción personal de los comerciantes y de 
las operaciones que afectan su condición jurídica y económica, lo 
que garantiza seguridad jurídica a los particulares que contraten 
con ellos, puesto que no sólo a éstos importa conocer los princi- 
pales actos que modifican la situación económica de quien ejerce 

"Warral y de Teresa, Luis, o!). ril., p. 101 y 102. 
'"' Carral y de 'leresa, Iuis, Derecho Nolurial y Ilerecl~o Hegistrtr.1, Y' Edición, 

Editorial I'orrúa S.A., Mexico, 1976, p. 209. 
'" Carial y de 'leresa, Luis, obra citada, p. 210. 
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el comercio, sino también si la persona con quien van a entrar en 
relaciones de negocios, ha adquirido o no la calidad de comercian- 
te, ya que esa calidad influye profundamente en la suerte y efectos 
jurídicos de la mayor parte de las obligaciones que contraiga. 

De esta manera, el hecho que el artículo 19 del Código de 
Comercio Mexicano estableciera que la inscripción""n el Registro 
de Comercio, era potestativa para los individuos que se dedicaran 
al comercio y obligatoria para las sociedades mercantiles, conside- 
rando que establecerse como obligatoria para todos los comerciantes 
(personas físicas o morales) era atentatorio al principio de libertad 
profesional, sólo provocó una zona gris en el campo de la certeza 
sobre la situación jurídica de los comerciantes individuales, que se 
pretendió remediar al señalar, dicho precepto en su última parte, 
que éstos (los individuales) "quedarían matriculados de oficio al 
inscribir cualquier documento cuyo registro sea necesario"; remedio 
poco eficaz, puesto que, en la práctica, si algún individuo comer- 
ciante no tenía que inscribir documento alguno, por no ejecutar 
ninguna de las operaciones sujetas a registro, la inscripción personal 
de ese comerciante, si éste no la solicitaba de manera espontánea, 
jamás llegaba a efectuarse, con lo que la "matriculación de oficio", 
en México, no pasó de ser un buen deseo del legislador."!' 

""a iiiscripcióii del coiiierciaiite, sea persoiia iiidividual o colectiva, eii el 
Registro de Coiiiei-cio es beiiéfica para los terceros qiie, eii iiii deterniiiiado iiio- 
iiieiito, tieiieii relacioties de iiegocios con aquellos, piiesto que dicha iiiscripcióii 
revela: n )  iioiiibre bdjo el cual va a ejercer su profesióii, el coiiicrciaiite, 8) La 
[ imu qiie eiiipleará eii el desarrollo de siis actividades; y c )  El doiiiicilio del 
propio coiiierciaiite; era lógico pensar que el coiiierciaiite que iio se iiiatriculase 
en el Registro sería saiicioiiatlo por la Ley, iiias esto iio es así, piiesto que la 
propia Ley se ha coiiforiiiado con la saiicióii indirecta al coiiierciaiite, eii el 
sentido de privarle de los beiieficios que la iiiscripcióii pudiera reportarle, suje- 
tándolo a sufrir los efectos que eii su contra o a favor de tercero pudiera pm- 
ducir el acto iio registrado, si ese tercero quisiese aprovecharse de los iiiisiiios. 

Hablar de I->~~l)lu:uIr~d Mutcv-id akl Itegdro r i t  ( h c r c i o ,  "por cuya virtud, uiia vez 
inscrito uii hecho se supone coiiocido de todos los terceros, iiiieiitras que, parale- 
laiiieiite, la no inscripción de un hecho descarga al tercero de la necesidad de 
coiiocerlo, liberáiidole de las coiisecuencias de ai igiioraiicia. Por eso, coiiio el Iie- 
clio iio inscrito se equipara ti-eiite a uii teirero a lieclio no existente, se habla de 
piibliciclad negativa del Ilgistro o de efectos negativos de la publicidad . Y coiiio 
el tiectio inscrito puede ser puesto ii opuesto frente a uii tercero, aíiii cuaiitlo éste 
lo igiioie, se habla taiiibiéii de piiblicidacl positiva del Registro o de efectos positi- 
vos de la publicidad". A iiiayor abuiiclaiiiieiito, vid. Chrrigiies Joaquín, p. 709. 

"" El texto tlcl artículo 10 del Código de Comercio de 1889, decía: "La 
iiiscripcióii o iiiatrícda eii el I<egistro iiiercaiitil será potestativa para los iiidivi- 
duos qiie se dediqiieii al coiiiercio, y obligatoria para todas las sociedades iiier- 
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En tratándose del Tercero para efectos del Registro Mercantil, 
es tanto el que ignora como el que conoce el hecho no inscrito, 
ya que, aún conociéndolo, puede rechazar lo que le sea perjudicial 
y aceptar lo que le sea favorable. Sin embargo el concepto generó 
innumerables abusos en la práctica, puesto que descansando en el 
texto de ley,70 algunas personas para incumplir con sus obligacio- 
nes (por no resultarles convenientes como se confeccionaron de 
inicio), invocaban este principio en contra de actos conocidos por 
ellos con mayor firmeza que si se hubieran hecho públicos me- 
diante su registro. 

Finalmente, dentro del mundo registral, en donde se interre- 
lacionan, a veces, personas diferentes a las propietarias de las 
cosas o titulares de los derechos de acuerdo a la realidad, y don- 
de impera la APARIENCIA J U R Í D I G I  que legitima, incluso, a quien no 
tenga derecho respecto de lo inscrito, y que para su coincidencia 
con el MUNDO REAL se han instaurado mecanismos tales como 
las anotaciones preventivas, en tratándose del Registro de Propie- 
dad, impensables, éstas, en el Registro de Comercio, puesto que 
la mayoría de sus inscripciones no pueden determinar ningún 
orden de preferencia de derechos." 

cantiles y para los buques. Los prinieros quedarán matriculados de oficio al 
inscribir cualquier documento cuyo registro sea necesario". Dicho precepto era 
una copia casi literal del artículo 17 del Código Espaiíol (posterior al de 1829) 
que consideraba a la inscripción obligatoria de los conierciantes individuales 
contraria a la libertad de coniercio (en tanto que reflexionaba que la inscripción 
obligatoria de las sociedades "era la única prueba de su existencia jurídica y 
de su verdadero estado civil"); y fue derogado por Decreto que reformó el 
Código de Coniercio, publicado en el Diario Oficial de la Federación, el 29 de 
mayo de 2000 que, actualniente, si bien no establece de manera expresa el 
principio de la inscripción obligatoria para todo comerciante, ésta se infiere de 
lo dispuesto por el artículo 21 (reformado) que señala: "Existirá un folio elec- 
tróiiico por cada cortierciante o sociedad, en el que se anotarán: 1. Su nombre, 
razón social o título...". 

El artículo 26 del Código de Comercio de 1889, establecía: "Los docu- 
mentos que coiifornie a este Código deban registrarse y no se registren, sólo 
producirán efecto entre los que los otorguen; pero no podrán producir perjuicio 
a tercero, el cual sí podrá aprovecharlos en lo que le fueren favorables..."; ac- 
tualniente por la reforina al Código de Coniercio realizada el 29 de mayo de 
2000, el precepto en cita pasó a ser el artículo 27, con el texto siguiente: "La 
falta de registro de los actos cuya inscripción sea obligatoria, hará que estos sólo 
produzcan efectos jurídicos entre los que lo celebren, y no podrán producir per- 
juicio a tercero, el cual sí podrá aprovecharse de ellos en lo que le fueren favo- 
rables". 

" A mayor abundaniiento respecto del tenia apariencia jurídica, véase el 
apartado VI. 1 .S. 
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3.4. Modernización y mejoramiento técnico de los registros inmobiliarios 

El sistema registral mexicano, no responde ya a las expectativas 
de la sociedad a la que sirve y es indispensable someterlo a un 
proceso de modernización y mejoramiento técnico que resultan ser 
no sólo una necesidad, sino un presupuesto indispensable para el 
desarrollo económico de un estado emergente como el n u e s t r ~ . ~  
Aunque modernización y mejoramiento no son conceptos que va- 
yan de la mano en un proceso como el que se realiza en el Re- 
gistro Público de la Propiedad. 

Modernizar al Registro Público de la Propiedad, implica recono- 
cer que el mismo se encuentra fuera de época; que no es congruen- 
te con los tiempos modernos donde el internet v el correo electró- , 
nico, monopolizan la comunicación entre los seres humanos, olvi- 
dándose del mundo del papel y de la firma autógrafa 'que tiende 
a ser sustituida por la firma electrónica; pero esta actualización, no 
garantiza la consecuente mejoría técnica del Registro Público. 

Mejorar técnicamente al Registro Público de la Propiedad, impli- 
ca hacer más buenos sus procesos de manera que, con los elementos 
actuales, se produzca una inmediatez en la respuesta a la solicitud de 

' I 

sus servicios y con una mejor calidad sin que, para esto, resulte in- 
dispensable adoptar los medios modernos de comunicación. 

En un proceso de modernización y mejoramiento técnico de 
los Registros Públicos de la Propiedad, debemos considerar superar 
rezagos históricos que antaño no nos generaban inquietud alguna, 
tales como: Homologación de Sistemas Registrales; Infraestructura - 
Tecnológica; ~incula&ón con los Catastros; Esquemas instituciona- 
les de capacitación; y Vinculación con otros procesos productivos, 
como se ha dejado manifiesto en apartados anteriores. 

7' "Diagi~óstico definitivo del Kegistro IYiblico de la Propiedad del Distrito 
I;ederal".- Artliur D'Little Mexicana, S. A. de C. V.- México, 1995: Ia ioiisultoría 
arrqjó el siguiente resultado: "a) Manejo de la inforiiiacióii registral siii aprovecliar 
las posibilidades de la tecnología; 6) Iiicoiiipleta y poco cotifiable iiiforiiiacióii 
digitalimda para la calificacióii de actos jurídicos a registrar o certificar; r . )  'I'ieiii- 
po excesivo de respuesta eii el tráiiiite registral; d )  Falta de iitiifortiiidad eii la 
aplicación de criterios para la calificacióii de los docuiiientos sometidos a registro; 
e )  Inadecuada coiiipeiisacióii y iiiilo recoilociiiiieiito a la calificacióii requerida 
para cubrir el perfil de los puestos, las fuiicioiies a deseiiipeiiar y las cargas de 
trabajo; f )  Iiiexisteiicia de paráiiietros foriiiales para anticipar la duración del 
trániite registral; g) Falta de orietitacióii a los usuarios eii la realización de trá- 
iiiites registrales; h) Inexisteiicia de procediiiiieiitos foriiialcs y actualizados que 
permitieran capacitar al personal para realizar su trabajo de uria tiianera cficieti- 
te y expedita; e i) Iiiexisteticia de una actitud coiiiproiiietida del personal. 
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A la par de lo anterior, es necesario tomar en consideración la 
profesionalización de la función registral en dos nibros importan- 
tes. 

Para garantizar la operación eficiente del UPP, es necesario dis- 
poner de recursos humanos capacitados y motivados. 

Los funcionarios y empleados deben mantenerse al día, tanto 
en la evolución de la materia registral como en las tecnologías 
aplicadas en apoyo a la función; por ello, deben existir políticas y 
programas de capacitación, de remuneración y de crecimiento pro- 
fesional. 

En este sentido se han tomado cartas en el asunto por ejemplo 
en el Registro Público del Distrito del Distrito Federal en donde 
la actual modernización de la Institución Registra1 (a partir de 
2009) se implementa bajo un enfoque integral y sistémico, con una 
inversión significativa de recursos humanos, tecnológicos, materia- 
les y financieros, abarcando sus dos ramas sustantivas: la de Pro- 
piedad y la de Comer~io.':~ 

Para las acciones estratégicas en materia de propiedad se tiene 
lo siguiente: 

Modificación del sistema actual de "Folio Real Cartular" por 
un sistema de "Folio Real Electrónico" tal y como se plantea 
en el modelo consensuado a nivel nacional. 
Eliminación paulatina del papel sustituyéndolo por un siste- 
ma orientado a conformar un registro electrónico. 
Que la Ley delimite la potestad y responsabilidad jurídica 
de los Registradores. 
Implantar firma electrónica reconocida para los asientos re- 
gistrales. 
Eliminar la manipulación de los libros que constituyen el 
acervo actual, digitalizar y preservar los documentos y libros 
con un enfoque histórico. 
Reforzar los trabajos permanentes celebrados entre el UPPYC y 
la Comisión de Registro del Colegio de Notarios del Distrito 
Federal. 
Firmar digitalmente los acuerdos de calificación por parte 
de los registradores. 

"' Iiiforniación proporcionada por el Director del Registro Píiblico de la 
Ikwiedad v del Coniercio del Distrito Federal, Lic. Guadalupe Medina Koniero, 
en ;l mes de octubre de 2009. 
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Por lo que respecta a los objetivos estratégicos en materia de 
Comercio se tiene que: 

El 12 de marzo de 2009, se iniciaron operaciones con el 
Sistema Integral de Gestión Registra1 (srcm), en su primera 
etapa, consistente en el registro de nuevas sociedades mer- 
cantiles y sus actos subsecuentes. 
Se implementó la Ventanilla de Atención Empresarial del 
KPPYCDF, la que brinda servicios de atención personalizada 
presencial, telefónica y en línea. 
S I ~ R  al 100% en su segunda etapa, contempla la migración 
de las bases de datos y la captura y digitalización del acervo 
histórico en materia de comercio. 

3.5. Imfdementncion del SIGER 

El SIGEK es el sistema integral de gestión registra1 que ha imple- 
mentado la Secretaría de Economía para la modernización del 
Registro Público de Comercio, el cual permite la automatización 
de los procesos registrales. Es decir, lleva a cabo: 

La automatización de las funciones del Registro Público. 
El reemplazo de libros y firma autógrafa por bases de datos 
y firma electrónica. 
El uso de formas precodificadas y folio electrónico. 
1.a integración de la información mercantil a nivel nacio- 
nal. 
La operación y consulta remotas. 

Y se integra por un: 

Subsistema de registro. 
Subsistema de certificaciones. 
Subsistema de consultas. 
Subsistema de control de gestión. 
Esquema de seguridad. 

3.4. La seguridad de la propiedad inmobiliaria: documento 
notarial y catastro 

El Catastro es un registro, padrón, catálogo o inventario de 
la riqueza territorial de un país, en el que se determinan las 
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fincas, rústicas o urbanas, del mismo, mediante su descripción o 
expresión gráfica, así como su evaluación o estimación económi- 
ca, administrativa, social y civil.'" 

El Catastro debe llevar un estricto control respecto de la iden- 
tificación física de los inmuebles ya que es imposible hablar de 
seguridad en la titularidad o en las transacciones si no hay una 
perfecta planimetría7" que los individualice. La dimensión física de 
la finca y su titularidad catastral, siempre va a ser complementaria 
pero no protagónica de la seguridad jurídica estática y dinámica. 

En la práctica es casi ineludible para un Registro de la Pro- 
piedad moderno, que contemple tanto la historia jurídica como la 
situación y antecedentes físicos de los predios inscritos, y esto sólo 
se logra si hay una coordinación con los Registros Catastrales, 
mientras Registro y Catastro7" estén descoordinados, continuarán 
los problemas que derivan de la identificación de los predios y de 
la irregularidad de los mismos.77 

Es importante que el Kegistro Público de la Propiedad cuente 
con una descripción física del predio inscrito, y que sea coinciden- 
te con la que exista en el Catastro. Una y otra institución deben 
comunicarse los cambios que detecten a fin de lograr contar con 
un parque inmobiliario perfectamente coincidente con la realidad, 
lo que, además, redundará en una mejor captación de recursos 
por la vía imp~sitiva.~' 

j4 Roca Sastre, Kaiiión Ma., citado por Colín Sánchez, Guillerino, I->rocedin&nlo 
Reg-W-tml rlc lu I+npiehd, 5" Kdicióii, Editorial Pornía S.A., México, 3989, p. 339. 

7Vlaninietría es la parte de la topografía que se ocupa de la representación 
de la superficie terrestre sobre un plano. Referencia tomada el día 14 de iiiarzo 
de 2010 en la página http://www.wordrefereiice.co~ii/defi~iicioi7/pla~ii~lietr 
%CS%,Alh 

j" El tériiiiiio "catastro" deriva de la voz greco-bizantina kutúslik-han que sig- 
nifica "lista", "relación". Esta voz (catmtro, en francés antiguos; rut~~slo, en italiano; 
y de ahí a la foriiia dialectal "catastro"), siempre aparece asociada a la idea de 
un paclróii o i~iventario de propiedades inniobiliarias, destinado a facilitar la 
exacción del impuesto territorial.- Colín Sáncfiez, Guilleriiio, op.  cit., p. 339. 

7í Piénsese, por ejeiiiplo, en los diferentes parcelamientos o subdivisiones que 
por diversas razones no se inscriben en el Registro de la Propiedad y que dan 
Iiigar, incluso, a enajenaciones de las iiiisiiias con lo que se acrecienta la irregu- 
laridad en la tenencia de la tierra. 

j q ~ n  todavía iiiuchos Estados de la Federación, no existe interrelación algu- 
na entre el Registro de la Propiedad y el Catastro, ni física ni, menos, legislati- 
vaniente, puesto que, incluso, en algunas Entidades, la legislación catastral está 
niaterialineiite encargada a los Municipios que la explotan para efectos fiscales, 
únicaniente; no obstante se realizan esfuerzos iniportantes en algunos Estados 
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El Catastro no es una Institución que sólo responda exigencias 
de carácter fiscal, ya que para la recaudación predial, el Catastro 
juega un papel indispensable. "Es tiempo de considerar a fondo 
la conveniencia de establecer una perfecta coordinación, incluso 
una interrelación orgánica, entre Catastro y Registro de la Propie- 
dad. La base física y cuantitativamente determinable de las fincas, 
en modo alguno es ajena a las vicisitudes de orden jurídico que 
puedan afectarlas, tanto por lo que toca al interés privado como 
al público".''' 

VII. EL DOCUMENTO NOTARIAI,~~ 

El presente apartado conlleva al notario como hacedor del docu- 
mento y como consejero de las partes, por ello se realizará un 
análisis integral de su legitimación, efectos probatorios y fuerza 
ejecutiva. 

VII. 1. Legitimación notarial 

En los países de tradición jurídica latina, el notario es un profe- 
sional del derecho independiente a quien el Estado delega la 
función pública de asesorar, interpretar la voluntad y dar forma 
legal y autenticidad a los hechos y actos jurídicos que las partes 
deban o quieran solicitarle. Consecuentemente, la función notarial 
incluye varias actividades: el notario redacta, expide reproducciones 
auténticas de sus instrumentos que hacen prueba plena en juicio 
y fuera de él y que tienen además fuerza ejec~tiva.~' 

Esa interacción del notario con las partes, en su primera entre- 
vista o a ~ d i e n c i a , ~  es lo que va a permitir que el notario conozca 

(Sonora y Colinia, por citar algunos) para la unificación de estas instituciones, 
consientes de su relevancia, a grado tal que o existen Instituciories que las agiu- 
pan conio el I C K P S ~ N  (Instituto Catastral y Reegistral del Estado de Sonora), o se 
proniueve una legislaci61i coiiiíin conio la I.~..Y 1 ) ~ .  i i . i~~i.i~oiuo eli el Estado de 
Coliiiia. 

7" Colíii Sáiicliez, Guillernio, op. c.d., p. 349. 
A mayor abuiidaiiiieiito respecto del tenia, véase el apartado VI.S.2. El 

notariado y el tráfico jurídico iniiiobiliario. 
" Silva Hei-mg, . Jesíis. Ixr d~rnen.\ión ccorid~ir ira del Nolnria(lo. Aproxz~t~ar I ~ I L C S  a 

la coniribicción ( 1 ~  lo pro/esidri 1loio7zal n /u cconon~úc mcxicuna, p. 18. 
" La audiencia es una "endo-paih", un sentir, los unos delante de los otros 

-de VZ\U e1 ( I I I ~ Z ~ I L - ,  " la vez", cada uno "con los deniás".- "Los Esquenias 
Coiiceptuales del Iiistruiiiento l'í~blico".- Confereiicia iiiagistral dictada por el Sr. 
Notario Rafael Núi ie~ Lagos en el 11 Congreso Internacional del Notariado La- 
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el "motivo determinante de la voluntad de cada una de las partes" 
para negociar, para vincularse económicamente, lo que, sin duda, le 
permitirá interpretar de la mejor manera esa voluntad para ajustar- 
la a derecho, de tal forma que el documento que redacte satisfaga, 
plenamente, esa intención negocia1 que, el notario, tradujo en un 
negocio jurídico, para cuya confección verificó que el mismo cum- 
pliera con todos los requisitos de fondo y forma que el Ordena- 
miento Jurídico determina. Así pues, el documento elaborado por 
el notario, cubre con las siguientes espectativas: a) Satisface las 
necesidades de las partes; b) Tiene la presunción de validez; y c) 
Produce todos los efectos jurídicos deseados; además de haber 
cuidado el cabal cumplimiento a las leyes que tuvieron relevancia 
para el acto consignado en dicho documento. 

Tales aspectos los contempla la Ley del Notariado del Distrito 
Federa1,"bl señalar, en su artículo 31 que: "El ejercicio de la 
función notarial es incompatible con toda restricción de la libertad 
personal, de las facultades de apreciación y de expresión", y no 
podría ser de otra manera, puesto que si el notario es el confi- 
dentex4 de las partes, es en la exposición que se le presenta, don- 
de hace una auscultación del negocio, de las verdaderas intencio- 
nes y deseos de los contratantes, de tal modo que su ánimo no 
debe, en lo más mínimo, estar violentado por circunstancia, jurí- 
dica o extrajurídica, alguna, debe tener una libertad absoluta para 
discernir de la mejor manera y apreciar en su justo contexto el 
interés en el negocio que se revela a sus sentidos. 

Por tanto, el notario es el profesionista indicado para brindar 
seguridad y certeza a las partes contratantes logrando, con ello, 
que se cumpla el fin último del ordenamiento jurídico mexicano, 
esto es, la seguridad ~uridica; así pues, el notario expresa, por lo 
que lo conoce a suficiencia, el acto o actos que va a consignar en 
el instrumento y los nombres de los otorgantes, de entre otros 
requi~itos.~" 

tino, p~iblicacla por la Revista Notarial del Consejo del Colegio de Notarios del 
Distrito Federal,- vol. V,- afio VI.- iiúiii. 'LO, México, 1055. 

*" I'iiblicada eii la Gaceln O/icial del üislrilo Fedeml, el 28 de iiiarzo de 
2000. 

" Del latín confidens, -cnlzs, participio activo de conjidére, confiar.- adjetivo que 
significa fiel, seguro, de confianza.- Persona a quien otro fía sus secretos o le 
encarga la ejeciicióii de cosas reservadas. Diccionario (12 la I~ng-un I<spnñolu, op. cil., 
p. 370. 

El iiotario revisa los aiitecetlelites y certifica haber tenido a la vista los 
docuiiieiitos que se le Iiubieren presentado para la formación de la escritura; si 
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El notario es el conocedor de los pormenores del negocio, 
quien pone los cimientos para la construcción de un instrumento 
notarial sólido en el que se cubren todos los requisitos de fondo 
y forma que el acto requiere de manera que, el mismo, surta los 
efectos deseados no sólo entre las partes sino también frente a 
terceros, los que deberán estar y pasar, por la fe notarial, a las 
consecuencias legales del acto formalizado. 

Para realizar su trabajo, el notario cuenta,con el Instrumento 
Notarial. traducido en la: Escritura Pública. Esta se define como 
todo instrumento matriz cuyo contenido principal es el acto o 
negocio jurídico; es autorizado por el notario en ejercicio de sus 
funciones, dentro de los límites de su competencia y con las forma- 
lidades de ley, para darle forma, constituirlo y eventualmente pro- 
barlo. Se menciona el acto o negocio jurídico como contenido 
principal; aunque también se realizan actos de autenticación, com- 
probación y fijación de  hecho^.^" 

En toda escritura pública, la parte no es solo sujeto negocia1 
sino también instrumental, porque en él se encuentra. Pero es 
posible hallar sujetos que solo son instrumentales, y no parte, 
porque no intervienen en el negocio. 

Los hechos, actos y negocios jurídicos constituyen elementos 
sustantivos de la escritura pública, siempre que sean susceptibles de 
producir alguna adquisición, modificación, transferencia o extinción 

se trata de iniiiuebles, examina el título o títulos respectivos; en las protocoliza- 
ciones de actas, relaciona o transcribe los antecedentes necesarios, en su concep- 
to, para acreditar la legal constitución y existencia de la sociedad de que se trate, 
así coiiio para la validez y eficacia de los acuerdos respectivos; redacta ordeiiada- 
riiente las declaraciones de los coriiparecientes; consigna el acto en cláusulas que 
el notario redacta con claridad, concisión y precisión jurídica y de lenbpaje; de- 
signa con precisión las cosas que son objeto del acto, si se trata de iiiiiiiieblcs 
deteriiiiiia su naturaleza y dinierisioiies; deterniiiia, taiiibién, las renuncias de 
deixclios que los otorgantes hagn  válidaniente conforme a su voluiitad ii~nifestada; 
certifica la identidad de los otorgantes; y certifica, a su juicio, su capacidad: bastaii- 
do para eiiiitir su juicio, qiie iio observe eii ellos iiiaiiifestaciones de incapacidad 
natural y que no t eng  noticias de que estén sujetos a incapacidad civil, y esto es 
coiiipreiisible, puesto que en su priiiiera entrevista, las partes le expusieron al nota- 
rio el negocio entre aiiibos y le confiaron los detalles del misino, de tal niaiicra que, 
desde ese rnoiiiento, el notario percibió no sólo el plaiiteainiento del asunto sino 
la foriiia en qiie éste le fue plariteado, a grado tal que desde ese misiiio nio- 
iiieiito, el notario pudo foriiiarse un juicio de valor sobre la capacidad de las 
partes, taltándole sólo analizar su legitimación para la realización del acto jui-í- 
dico con eficacia, lo que desprenderá del examen de los antecedentes y de la 
calificación de la legalidad del acto. 

*" Gattari C., 1997. Muwlud de Derecho Noiuriul, Argentina, Desalnia, p.73. 
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de derechos u obligaciones, ya sea por imposición de la ley o por 
una consecuencia legalmente buscada por los sujetos negociantes. 

Los elementos formales consisten en la comparecencia física ante 
el notario, la lectura en alta voz del documento, el otorgamiento o 
firma de los sujetos, autorización o suscripción del oficial público. 
Todos estos elementos deben producirse en el acto notarial propia- 
mente dicho, es decir, en la audiencia, siendo considerados en éste 
contexto como hechos producidos en la realidad hi~tórica.~' 

En cuanto a los requisitos de validez del Documento Notarial 
se debe mencionar que son: objetivos, subjetivos y formales. 

El requisito de validez subjetiva de la escritura se refiere al 
notario y abarca toda su competencia, en razón de la materia, 
reparto autónomo, territorio, parcela geográfica determinada, y en 
razón de las personas, impidiéndole actuar cuando él o sus pa- 
rientes se hallaren interesados. 

Los requisitos objetivos se refieren a los hechos: hechos de los 
sujetos o exteriorizaciones voluntarias advertidas por el agente; 
hechos que el oficial público menciona como cumplidos por él 
mismo. Interesan su propia conducta y la conducta de las partes 
en cuanto percibida sensorialmente por el notario. Todo este con- 
junto de elementos y requisitos es manipulado por el notario y, 
desde el punto de vista formal, debe redactar. 

El texto escrito de la escritura, constituye el requisito formal de 
validez, ya que debe de aparecer en la escritura la comparecencia 
con las certificaciones iniciales, el texto negocia1 con las enunciacio- 
nes dispositivas de las partes, las legitimaciones notariales, la lectu- 
ra, la firma y la autorización. Interesan todos estos hechos formales 
como constancias también formales, esto es, como redacción de un 
texto literario que cuenta lo acontecido en la audiencia." 

Existen dos tipos de documentos públicos que el notario pue- 
de hacer constar en el protocolo: la escritura y el acta notarial. 

1. Escritura pública. Es el documento original asentado en el 
protocolo. El notario lo asienta en el libro autorizado con 
las firmas de los comparecientes y la firma y sello del no- 
tario, el extracto hará mención el numero de hojas de que 
se compone el documento y también serán por los com- 
parecientes y el notario, la autorización definitiva y las 

Gattari, o/). (d . ,  p. 75. 
" J L d . ,  p. 80. 
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anotaciones complementarias (antes marginales) se harán 
solo en el libro de protocolo. 

2. Acta notarial. Es el instrumento original en el que el nota- 
rio hace constar bajo su fe uno o varios hechos presencia- 
dos por el y que lo asienta en un libro del proto~olo.~!' 
Como se menciona con antelación se conocen dos tipos de 
documentos públicos los cuales se desglosan brevemente a 
continuación: 

La Escritura Pública, se divide en: Proemio, que consiste en la 
parte de la escritura donde se define el Acto Jurídico a realizar 
por el Notario. Especificando el lugar donde se otorga la escritu- 
ra, fecha, y las personas que intervienen. 

Antecedentes. En los cuales se describen las características del bien 
materia del contrato, tanto en el aspecto jurídico como en el físico. 

Clausulado. Consistente en la parte formal y medular de la 
escritura, ya que ahí se concreta su objeto, especificándose lo de- 
seado por las partes, la finalidad económica del contrato expre- 
sando el consentimiento que recae sobre el objeto del contrato. 

Representación. entendida como la facultad que tiene una per- 
sona de actuar, obligar y decidir en nombre o por cuenta de otra, 
Obteniendo una doble ventaja: por parte del representado se da 
la ubicuidad por la utilización de la habilidad ajena para los pro- 
pios negocios; y por parte del representante, en caso de represen- 
tación legal, se tiene la posibilidad de activar la capacidad de 
ejercicio de quien la tiene limitada. Se encuentra restringida tra- 
tándose de actos personalísimos. 

Generales. Se compone de los datos de las personas que inter- 
vienen en una escritura o acta notarial. 

Certzjkaciones. Es la parte de la escritura donde el notario deja 
concretizada su función como fedatario público. 

Autorización. Es el acto de autoridad del notario, el cual con- 
vierte al documento en auténtico; dándole eficacia jurídica, pleno 
valor probatorio y fuerza ejecutiva. 

El contenido citado no es de carácter rígido sin embargo el 
autor lo considera una forma lógica y fácil de entender. 

En cuanto al Acta notarial, es el instrumento que autoriza el no- 
tario, fuera o dentro del protocolo, con algunas formalidades de las 
escrituras públicas, en relación a la persona del requirente, de terce- 

'" Pérez Iieriiáiidez del Castillo. Bernardo, Derecho Notarial, México, Porríia. 
2003, p. 87 
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ros, documentos u objetos, cuyo fin exclusivo es fijar hechos y dere- 
chos, comúnmente declaraciones de ciencia, sucesos y diligencias. 

Se limita a la autenticación, comprobación y fijación de hechos, 
estableciéndolos como géneros comprensivos de otros contenidos y 
excluyendo expresamente el negocio jurídico, propio de las escrituras. 

La finalidad del Documento Notarial consiste en exteriorizar los 
hechos jurídicos y la voluntad, interesando en particular la escrita. 

Al existir un acto de carácter jurídico se coligen ciertas conse- 
cuencias que son las buscadas por el compareciente y las que sur- 
gen porque la ley lo establece; dichas consecuencias nacen en 
forma eficaz ya sea por derivación directa del de la voluntad del 
sujeto y se dan al cumplirse las formalidades y etapas legales; por 
otro lado se encuentran aquellas que derivan indirectamente de esa 
misma voluntad ya expresada, pero que no se producen de mane- 
ra inmediata a causa de ella, sino que a manifestaciones determi- 
nadas, la norma atribuye consecuencias legales. 

La eficacia del documento notarial consiste en que tiene inserto 
un carácter informante porque aporta una perfección a un sujeto 
con el cual se une para constituir un ser común. No puede subsistir 
por si misma, sino que precisa de un sujeto como base de sustenta- 
ción. La forma notarial aporta la perfección al hecho jurídico, a 
punto tal que éste sin aquella en muchos casos se considera inexis- 
tente, en otros, no se producen los efectos buscados y, finalmente, 
por carecer de tal forma, se debe probar que existió. Por último, es 
forma sustancial porque es principio de existencia o de una especie 
de existencia. Cuando nos hallamos frente a un instrumento, adver- 
timos que la forma notarial ha dado el ser y la existencia del acto 
o hecho jurídico en un plano específico que antes no tenía. Debe 
entenderse que la forma notarial, tanto en actas como en escrituras, 
busca como efecto constituir, y dar existencia.!"' 

Además de lo que se mencionó en el párrafo anterior el ins- 
trumento notarial desarrolla otros en que expande sus valores. Para 
ello se menciona lo siguiente: La copia de una escritura normal- 
mente se presenta en el Registro Público de la Propiedad, en el cual 
provoca ciertos efectos, antes aún de su otorgamiento. Si el instru- 
mento se halla destinado a circular fuera del país, las leyes nacio- 
nales, así como las internacionales, le reconocen ciertas consecuen- 
cias. Si se produce una situación de anomalía en las relaciones 
entre partes, el instrumento notarial ingresa en el proceso judicial, 
donde desarrolla particularmente efectos probatorios y ejecutivos. 

'"' Gatuari, op. (A,. 1997, p. 197) 
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finalmente en una apreciación axiológica el instrumento notarial 
posee valores que la sociedad le atribuye. 

1.a función del notario es eminentemente jurídica, como pro- 
fesional del derecho, escucha a las partes, recoge su voluntad, los 
asesora y aconseja e interpretando esa voluntad, redacta el docu- 
mento que las partes leerán y conformes con su contenido, lo 
otorgarán manifestando su conformidad con la forma en que, el 
notario, interpretó y plasmó su voluntad y, a mayor abundamien- 
to, lo firmarán, con lo que las partes ratificarán esa voluntad ex- 
presada en el documento notarial. Es precisamente en la confor- 
mación del instrumento, donde el notario tiene que aplicar todos 
sus conocimientos jurídicos para redactar un documento que sea 
jurídicamente perfecto y, para tal efecto, debe examinar y valorar 
todos los elementos y requisitos a satisfacer en el mismo. 

En la doctrina notarial el notario es un "profesional del derecho", 
guía de voluntades que debe escuchar a las partes para conocer el 
negocio que han celebrado y le plantean para que, en un examen 
detallado del mismo, determine los elementos que se deberán satis- 
facer, a fin de que el referido trato económico se convierta en uno 
de los contratos reglamentados por la ley o, incluso, de los no regla- 
mentados, pero que reúna los elementos de existencia y requisitos de 
validez que contemple el ordenamiento jurídico. 

Esa interacción del notario con las partes, en su primera entre- 
vista o audiencia, es lo que va a permitir que el notario conozca el 
"motivo determinante de la voluntad de cada una de las partes" para 
negociar, para vincularse económicamente, lo que, sin duda, le per- 
mitirá interpretar de la mejor manera esa voluntad, para ajustarla a 
derecho de tal forma que el documento que redacte satisfaga, plena- 
mente, esa intención negocia1 que, el notario, tradujo en un negocio 
jurídico, para cuya confección verificó que el mismo cumpliera con 
todos los requisitos de fondo y forma que el Ordenamiento Jurídico 
determina; así pues, el documento elaborado por el notario: a) Sa- 
tisface las necesidades de las partes; b) Tiene la presunción de vali- 
dez; y c) Produce todos los efectos jurídicos deseados; además de 
haber cuidado el cabal cumplimiento a las leyes que tuvieron rele- 
vancia para el acto consignado en dicho documento. 

VII. 2. Efectos probatorios 

El Documento Notarial, lleva inmersa la fe pública, la cual es una 
calidad inherente al mismo. Pero esa calidad tiene, a su vez, una me- 
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dida de eficacia probatoria. La fe pública vale tanto cuanto valga 
a los fines de la prueba y del nacimiento de un derecho. 

El documento público tiene valor probatorio pleno y se des- 
ahoga por sus propias naturaleza, sólo la declaración de falsedad 
judicial es la que puede desvirtuar a un documento público, esta 
declaración de falsedad solo se puede hacer valer por vía de acción, 
siempre que existan elementos que permitan que se rompa con el 
principio de prueba plena. 

Hoy, los documentos públicos (por supuesto, entre ellos se 
incluye a las escrituras públicas) mantienen la presunción de au- 
tenticidad que se les reconoce en la gran mayoría de las legisla- 
ciones en el mundo. En cuanto a su alcance probatorio, en Méxi- 
co estos documentos dan fe de su otorgamiento, de su fecha y de 
las declaraciones que en ellos hace el funcionario que los autoriza. 
Además de que se encuentra regulado dentro del Código Federal 
de Procedimientos Civiles en el Artículo 129, que a la letra dice: 
"Son documentos públicos aquellos cuya formación está encomen- 
dada por la ley, dentro de los límites de su competencia, a un 
funcionario público revestido de la fe pública, y los expedidos por 
funcionarios públicos, en el ejercicio de sus funciones. 

La calidad de públicos se demuestra por la existencia regular, 
sobre los documentos, de los sellos, firmas u otros signos exterio- 
res que, en su caso, prevengan las leyes. Así mismo el Artículo 130 
del mismo ordenamiento legal menciona: Los documentos públicos 
expedidos por autoridades de la Federación, de los Estados, del 
Distrito Federal y Territorios o de los Municipios, harán fe en el 
juicio, sin necesidad de legalización. Luego entonces queda demos- 
trado que la ley ampara todo documento expedido por el notario 
tal y como lo regula en su ordenamiento Civil federal. 

VI 1. 3. La jkerza ejecutiva del documento notarial 

El documento notarial lleva consigo fuerza ejecutiva, esto quiere 
decir, que basta con su presencia para que se pueda ejercer acción 
judicial,!" es entonces que también lleva consigo seguridad jurídica, 
es importante mencionar que la fuerza ejecutiva y la seguridad 
jurídica se encuentran relacionados íntimamente con los diferentes 
documentos expedidos por el fedatario público, ya que la presen- 
cia notarial es importante porque brinda una total transparencia 

!" Silva Herzog, Jesíts, op. d., p. 18. 
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en las circunstancias y el contenido de los contratos, garantizando 
la existencia de aquellos hechos manifestados ante la fe pública 
que ejerce el Notario, es de mencionarse entonces que se da exis- 
tencia a una prueba legalmente constituida la cual cuenta con 
pleno valor ante la autoridad competente y con fuerza ejecutiva. 

La seguridad jurídica de las transacciones queda garantizada 
por la legislación aplicable y por la intervención del notario. Ya 
que éste, orienta, aconseja e interpreta la voluntad de los otorgan- 
tes. Es así como se provee la dignificación intelectual del notario, 
por ello, es denominado garante de la paz social. 

Es de resaltar, que la función del Notario el cual es ilustrador, 
asesor y consejero de las partes sobre la solución jurídica mas 
viable ante un problema en particular mucho antes de que se de 
un conflicto de intereses, la mayoría de las veces termina con la 
creación de un instrumento de carácter notarial que da a los im- 
plicados la seguridad jurídica perseguida ya que se encuentra 
perfectamente encuadrado dentro de las normas del Derecho vi- 
gente y referencias fiscales y administrativas que implica, por lo 
que debe decirse que la función Notarial es y debe considerarse 
piedra angular de la seguridad jurídica y un factor de gran im- 
portancia para la economía procesal en los casos concretos de 
conflicto de intereses. 

La función notarial es y debe ser incluida como elemento acti- 
vador de la economía, pues debido a la intervención del notario 
como agente preventivo del litigio, y la puntual atención de su fin- 
ción de manera imparcial, coadyuva a la salvaguarda de un Estado 
de Derecho y práctica ética de la profesión. En todas las etapas de 
actuación del notario, debe caracterizar10 su veracidad, imparcialidad, 
espíritu conciliador, discreción en los secretos recibidos, equidad en 
el cobro de honorarios, preparación técnica y jurídica, desempeño 
personal y cumplimiento de las normas éticas y jurídicas.!'" 

En nuestro tiempo, la seguridad y la fiabilidad contractual 
deben ser consideradas signo de crédito en base a los principios 
y lineamientos que los amparan y cumpliendo los compromisos y 
las obligaciones. Salvaguardando el cumplimiento de los principios 
fundados en nuestras leyes que forjan un compromiso con la so- 
ciedad en general, por lo cual se pretende que todos los docu- 
mentos emitidos por el Notario Público y a través de la publicidad 
que se le da en Registro Público, no sólo sean instrumentos que 

!'- I'érez kriiández del Castillo, Bernardo, op. cit., p. 225. 
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expresan con rigor y precisión la voluntad de las partes, sino que 
se convierten en instrumentos que otorguen a la persona tanto 
física como moral la seguridad jurídica del acto que se está reali- 
zando y la fiabilidad que le compete para la realización de nuevos 
actos de acuerdo a sus necesidades actos provistos de valor jurídi- 
co y garantizando el bienestar de las partes. 

Los títulos administrativos en materia de constitución, transmisión 
y demás actos relacionados con la transmisión de los derechos 
reales no cumplen en los diversos sistemas jurídicos con los recau- 
dos mínimos para la seguridad jurídica preventiva. Ello atento a 
que no reflejan la voluntad de las partes (transmitente y adquiren- 
te) sino la de una sola la del poder u órgano administrador. 

Por su parte el Registro Inmobiliario debe realizar la calificación 
de los títulos ingresados y deberá seleccionar para su inscripción 
los que revistan las formas extrínsecas exigidas por las normas de 
seguridad jurídica para favorecer la juricidad del tráfico. 

Atento a la existencia y evolución de las nuevas tecnologías y 
medios cibernéticos de contratación se deberán analizar también a 
los documentos públicos electrónicos, la seguridad que ofrecen y la 
protección de la seguridad de los datos y la intimidad de las per- 
sonas. Tbdo ello se comparará con las medidas de seguridad ma- 
terial en los documentos en papel. 

VIII. 1. Los documentos públicos electrónicos y su seguridad 

El presente apartado pretende dar a conocer normas generales 
para la valoración de los documentos electrónicos, los cuales se 
van imponiendo. Por lo cuál es importante poder establecer ?Cuál 
es el Valor del Documento Electrónico a luz de la legislación 
mexicana? 

Corresponden a los documentos electrónicos en sentido estricto, 
los que se encuentran contenidos o escritos en soportes de natura- 
leza magnética o interna o transmitidos vía redes telemáticas. Existe 
una segunda especie de documento electrónico que surge cuando 
los impresos en forma automatizada provienen de un sistema in- 
formatizado, es decir, que ha sido plasmado al papel o llevado a 
la pantalla de la computadora con información proveniente de un 
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documento electrónico en sentido estricto.!'"ajo documento elec- 
trónico se comprenden datos o informaciones que tienen relevancia 
jurídica, los cuales son transmitidos o registrados por vía electróni- 
ca, en especial a través del procesamiento electrónico de datos, pero 
también por medio de simples soportes de sonido. 

El documento electrónico es el que está en la memoria de la 
máquina y cuyo contenido o texto está en el lenguaje de la má- 
quina, el que puede ser pasado a lenguaje natural y eventualmen- 
te ser impreso para facilitar su utilización y lectura por parte de 
los usuarios. 

De acuerdo con Giannant~nio,!'~ los documentos electrónicos se 
clasifican en: 

a) Documento formado por la computadora: es cuando la 
computadora no se limita a materializar una voluntad, una 
decisión, una regulación de intereses ya formada, sino con- 
forme a una serie de parámetros y datos y a un adecuado 
programa, decide en el caso concreto el contenido de una 
regulación de intereses. 

b) Documento formado mediante la computadora: éste es un 
caso distinto, pues la computadora documenta una regula- 
ción de intereses ya expresados en otras instancias o en 
otras formas. Aquí su actividad se dirige sólo a comprobar 
y no a constituir. 

Son estos últimos los llamados documentos electrónicos en sentido 
esthcto, ya que se encuentra contenido en la memoria central de la 
computadora o en las memoria de masa (es decir, en soportes dis- 
tintos a él y, generalmente, externos: cintas. floppy disk, hard disk, 
m-KOM, etc.) y cuya característica común es que no pueden ser leí- 
dos por el hombre sino a través de la actuación de una máquina 
que haga perceptible y comprensible la señal digital de que están 
constituidos. 

Características del documento electrónico 

A criterio de Téllez Valdés, el principal obstáculo para la admisi- 
bilidad y eficacia probatoria de los nuevos soportes de información 

'"' 'l'éllez Valdés, Jiilio, Derecho Itiforniático. 
"-' Gianiiaiitoiiio, Etore, "El valor jurídico del docuiiieiito electrónico", cn 

Inforitiática y Derecho (apor-tes de doctrina internacional), Depalma, 1987, 
p. 100. 
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se plantea con relación al carácter de permanente que se menciona 
como esencial en la definición de "documento". El temor sobre la 
posibilidad de reinscripción o reutilización de los soportes infor- 
máticos, se dice, disminuye su seguridad y confiabilidad; por lo 
que se le confieren las siguientes características: 

a) AUTENTICIDAD. Un documento es auténtico cuando no 
ha sufrido alteraciones que varíen su contenido, lo que 
implica decir que la autenticidad está íntimamente vincu- 
lada a la inalterabilidad. Un documento será más seguro 
cuando más difícil sea alterarlo y sea más fácil de verifi- 
carse la alteración que podría haberse producido o recons- 
truir el texto originario. 

b) DURABI1,IDAD. Durable sería toda reproducción indeleble 
del original que importe una modificación irreversible del 
soporte. Se entiende por modificación irreversible del so- 
porte la imposibilidad de reinscripción del mismo; por 
indeleble la inscripción o imagen estable en el tiempo y 
que no puede ser alterada por una intervención externa 
sin dejar huella. Se dice que el papel es un razonable so- 
porte físico porque no es fácil de alterar, lo que es relati- 
vo, ya que no es inalterable y es posible la falsificación de 
instrumentos. El papel se deteriora e incluso su conserva- 
ción es problemática por la capacidad de absorción de 
partículas de polvo. 

c) SEGURIDAD. También se cuestionan los documentos no 
escritos, con relación a la autenticidad de la representación. 
Con el desarrollo de claves de cifrado y otras medidas 
criptográficas, el documento electrónico es al menos equi- 
valente al instrumento escrito y firmado sobre soporte de 
papel en cuanto a seguridad. 

El requisito de la firma de las partes es requerido como con- 
dición esencial para la existencia de todo acto bajo forma privada. 
La firma es un signo personal autógrafo, trazado por la mano del 
autor, que sirve para informar sobre la identidad del autor de la 
declaración de voluntad, así como del acuerdo de éste con el con- 
tenido del acto y que luego sirve para probar la autoría. 

La impresión dígito pulgar, aunque asimilada a la firma, no la 
suple legalmente. Creemos que en materia de prueba de los actos 
jurídicos esta noción de autoría por medio de la firma debe am- 
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pliarse, incorporando otro medio técnico que asegure la verificación 
de la autoría atribuida y de la autenticidad de la declaración de vo- 
luntad contenida en el documento. Las técnicas de seguridad de los 
datos basadas en la biometría o las técnicas criptográficas (sistemas 
de registro y sistemas de cifrado litera]), brindan similares seguri- 
dades, cuando no superiores. 

La premisa de que la firma de una persona física colocada a 
continuación de un texto implica su conocimiento del mismo y 
su conformidad, es decir, que representa el consentimiento, estaba 
fundada en el simple hecho de no existir otras maneras de regis- 
tro permanente de la voluntad expresada por las personas. La 
imprenta, teléfono, telégrafo, gramófono y la radiofonía, ampliaron 
las posibilidades de comunicación, pero en el plano jurídico no 
tuvieron el mismo efecto por la desconfianza sobre la autenticidad 
del mensaje. El instrumento privado puede prescindir de la firma, 
en la medida que por otros medios se pueda cumplir con las fi- 
nalidades perseguidas con su utilización, o sea la determinación 
de la autoría y autenticidad de la declaración. La autenticidad e 
inalterabilidad dependen de la seguridad que rodee el proceso de 
elaboración y emisión del documento. 

Ahora bien, debe mencionarse que el documento electrónico debe 
reconocerse como tal, dado que como realidad que es, resulta impo- 
sible su eliminación del mundo físico, pero igualmente, debe con- 
templarse que resulta complicado establecer su valor probatorio. 

En México, el documento electrónico o informático, se concibe 
como un medio de expresión de la voluntad con efectos de crea- 
ción, modificación o extinción de derechos y obligaciones por 
medio de la electrónica, informática y telemática. 

VIII. 2. La protección de la seguridad de los datos y la intimidad 
de las personas 

En plena era de transición hacia el mundo digital, con demasiada 
frecuencia se realizan suposiciones y simplificaciones acerca de la 
naturaleza de los documentos digitales, su creación, uso y manejo, 
su archivo, la conexión con los documentos físicos y los planes y 
proyectos de transición de uno a otro. 

Lo inteligente en estos casos es preguntarse acerca de las cues- 
tiones relevantes en esa transición; por simples que parezcan en- 
cierran importantes consideraciones que permiten que esa transición 
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sea eficaz y fructífera y no una mera "digitalización" con aspecto 
de modernidad pero sin resolver problemas reales. 

La primera ley que ha regulado los aspectos jurídicos de la 
forma digital como instruniento probatorio se aprobó en 1997 en 
Utah. Posteriormente surgieron proyectos legislativos en Georgia, 
California y Washington. En Europa, el primer país que ha elabo- 
rado una ley sobre la materia ha sido Alemania. 

Es evidente que la eficacia de estas leyes radica en su unifor- 
midad, ya que si su contenido difiere en cada estado, será difícil 
su aplicación a un entorno global como Internet. Por ello, el es- 
fuerzo a realizar a partir de ahora deberá centrarse en la consecu- 
ción de un modelo que pueda ser implantado de manera uniforme 
en las leyes nacionales. Tal tarea puede encomendarse a organismos 
internacionales como UNCITRAL, que ya dispone de experiencia en 
iniciativas similares en materia, la cual fue adoptada por la Organi- 
zación de las Naciones Unidas quien, reconociendo las dificultades 
de que se llegue mediante la negociación a un acuerdo internacio- 
nal sobre la materia, se ha decantado a favor de una rápida ade- 
cuación de las legislaciones de cada país como medida de carácter 
más pragmático. 

Es de señalar que este organismo ha emitido un valioso docu- 
mento, titulado Legal Value of Computer Records, en el que se 
expresa que las normas o reglas concernientes a las pruebas rela- 
tivas a documentos electrónicos (si bien dice registros de computa- 
dora) no deben suponer un obstáculo para el uso de las tecnologías 
emergentes tanto a nivel doméstico como internacional. Y señala 
que las normas redactadas por algunos países deben superar los 
problemas que genera el lenguaje empleado pues incorpora refe- 
rencias culturales que todavía suponen un freno al desarrollo. 

Como puede advertirse, en principio todo contrato sería sus- 
ceptible de perfeccionamiento por medios electrónicos siempre que 
cumpla con los requisitos de validez, obligando no sólo a lo pac- 
tado sino también a las consecuencias que de él se derivan. Sin 
embargo, como todo principio general, encontramos una excepción 
referida en particular a la solemnidad, no siendo susceptibles de 
perfeccionamiento por vía electrónica aquellos cuya validez está 
condicionada a la forma o cuando se requiere la elevación a escri- 
tura pública y10 la inscripción en registros públicos, en estos casos 
se puede llegar a un acuerdo vía electrónica pero para la formali- 
zación y validez del contrato deben cumplirse con las formalidades 
establecidas en el Código Civil para el perfeccionamiento de los 

www.juridicas.unam.mx
Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 

http://biblio.juridicas.unam.mx

Revista de Derecho Notarial Mexicano, núm. 123, México, 2010. 
DR © Asociación Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



contratos. Es entonces que, las excepciones indicadas afectan al 
tráfico inmobiliario, en el ámbito comercial electrónico, tratándose 
de bienes muebles no sometidos al cumpliniiento de las formalida- 
des propias de la contratación solemne, es perfectamente admisible 
la contratación electrónica. 

Al hablarse de documentos electrónicos se alude a casos en que 
el lenguaje magnético constituye la acreditación, materialización o 
documentación de una voluntad quizás ya expresada en las formas 
tradicionalcs, y en que la actividad de un computador o de una red 
sólo comprueban o consignan electrónica, digital o magnéticamente 
un hecho, una relación jurídica o una regulación de intereses pre- 
existente~. Se caracterizan porque sólo pueden ser leídos o conocidos 
por el hombre gracias a la intervención de sistemas o dispositivos 
traductores que hacen comprensibles las señales digitales. 

Una cuestión iniportante es tener presente que eventualmente 
será necesario imprimir o traspasar a soporte en papel los docu- 
mentos digitales o electr6nicos. Se trata de casos de necesidad 
práctica, como ocurre por ejemplo en las declaraciones aduaneras 
de importación de mercancías que deben imprimirse para retirar 
las mercancías desde los recintos portuarios o para pagar en los 
bancos los derechos de aduana. 

Conforme aumenta el uso de Internet para celebrar contratos, 
van surgiendo controversias y conflictos, mismos que en muchas 
ocasiones requieren de una intervención judicial para llegar a un 
acuerdo entre las partes. 

Generalmente se trata de los mismos problemas que se presen- 
tan en el comercio tradicional, pero ahora aplicados a situaciones 
relacionadas con el ciberespacio, donde la comunicación se realiza 
por medio de mensajes electrónicos. 

Probablemente la mayoría de las legislaciones establecen res- 
tricciones estrictas o taxativas a los medios de prueba, y, conside- 
rando el carácter novedoso y reciente de las tecnologías de la 
informática y el Comercio Electrónico, obviamente no contemplan 
entre sus medios de prueba a los documentos electrónicos. 

El problema se acrecienta al recordar el retraso tecnológico en 
el Poder Judicial de muchos países. Así, se dificulta enormemente la 
utilización de los docunlentos electrónicos como medio de prueba. 

El impacto que está teniendo el Coniercio Electrónico en el 
funcionamiento de la sociedad hace indispensable el adecuado 
reconocimiento legal de los acuerdos y demás contratos celebrados 
electrónicamente, de manera que sea posible utilizar los documen- 
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tos digitales, o aquellos que no constan en el "papel tradicional", 
como medio probatorio, perfectamente válido, en cualquier proce- 
dimiento iudicial. 

Estas modificaciones deberán ser flexibles para adaptarse a la 
evolución de los mercados electrónicos, de manera que éstos en 
todo momento puedan considerarse como vías seguras de contra- 
tación, y proteger la obligatoriedad jurídica de los acuerdos alcan- 
zados en el ciberes~acio.?'~ 

1 

Sin embargo, en la realidad muchas veces esta regulación no 
será suficiente, ya que las personas que van a aplicar la ley nece- 
sariamente deben conocer los límites y capacidades de las tecno- 
logías de la informática, para lograr una adecuada valorización de 
los documentos electrónicos. Asimismo, será indispensable contar 
con la infraestructura física de herramientas. como comvutadores 

I 

actualizados, que permitan recibir las pruebas que consten en do- 
cumentos electrónicos. 

En cuanto a las medidas de seguridad sobre los datos y la 
intimidad de las personas se debe mencionar que: el documento 
debe examinarse a partir de determinados sustratos como el so- 
porte, la forma y la prueba. En cuanto al soporte, razones de 
practicidad (o lo que se denomina una cultura de papel) nos han 
llevado a utilizar el papel como elemento preponderante pero no 

. . 
exclusivo. 

Según opinión de Digiorgio, el documento electrónico puede 
incluirse en una categoría que había de denominarse bienes diná- 
micos, o más propiamente cosas dinámicas, por estar relacionadas 
o pertenecer a una fuerza que produce movimiento (alguno de 
estos objetos materiales constituyen cosas incomprensibles, toda vez 
que no pueden ser tocadas o sostenidas por las manos, criterio 
este que proviene de la concepción romanista). Con lo cual este 
autor se inclina a considerar como cosa al documento electrónico 
si bien advierte que en algunas circunstancias constituyen objetos 
materiales intangibles, los que no se pueden percibir concretamen- 
te, esto es, no pueden percibirse de modo directo, pero que me- 

'" 1.3 auge de las coinunicaciones entre ordenadores - c u y o  iiiáxiiiio exponen- 
te es la iliacrored niundial Iiiternet- ha creado un nuevo espacio virtual, pobla- 
do por niillones de datos, eii el que se puede wavegar. iiifinitaiiieiite eii 
busca dc inforiiiacióii. Se trata, en iiiia coiitraccióii de ciberiiética y espacio, del 
ciberespacio. Dato toniado el día 14 de niamo de 2010 de la página http://tec- 
iiologia.glosario.1~et/ter1iiiiios-tecnicos-i1iteriiet/ciberespacio-3OI.litiiil. A iiiüyor 
abiititlaiiiieiito en el tenia, vid taiiibiéii littp://www.airpower.iiiaxwell.af.~~iil/apjiii- 
teriiatioiial/a~?j-s/2007/~3tri07/uiiiptiress.Iitiiil 
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diante la utilización de determinados procedimientos Que funcionan 
con sus pertinentes equipos y aparatos, se pueden determinar, 
medir, valorar y utilizar, porque estos objetos tienen manifestacio- 
nes que llegan a nuestros sentidos y a nuestra inteligencia, ya que 
podemos entenderlos, ordenarlos o bien dirigirlos racionalmente, 
por el cual quedan encuadrados en la legislación. 

Ahora bien, el uso de Internet, con sus E- Mails y sus docu- 
mentos electrónicos, nació con una gran robustez para el envío 
telemático pero con una gran fragilidad del sistema, en el sentido 
que cualquier Hacker o persona entrenada en computación, podía 
tener acceso a dicha documentación (Durante la elaboración, si se 
esta conectado a Internet, o durante la transferencia electrónica) 
y si en ella enviamos los números de nuestras tarjetas de crédito, 
por ejemplo, tal fragilidad se presta al fraude extraterritorial. 

Es por ello que surge la figura de la criptografía, cuyo objeti- 
vo es proporcionar comunicaciones seguras sobre canales no seguros; 
es decir, permitir que dos entidades, bien sean personas o bien 
aplicaciones, puedan enviarse mensajes por un canal que puede 
ser interceptado, de modo que sólo los destinatarios autorizados 
puedan leer los mismos.Pero la criptografía no constituye la segu- 
ridad en si misma, sólo es la herramienta, que utilizan mecanismos 
más complejos para proporcionar, además de confidencialidad, otros 
servicios de seg~ridad.'"~ 

'"' Uno de tales criptosistenias, es el conocido conio ci-frado de Cesar, con- 
sistente en sustituir cada letra del mensaje original por otra, la cual viene cleter- 
niinada por la tercera siguienre en el alfabeto. Este tipo de criptosistenias que 
basan su seguridad en nianteiier secreto el algoritnio, son fáciles de descifrar por 
lo que en la actualidad ya no se utilizan, sustituyéndose por sistemas de encrip- 
tacihi que basan su seguridad en mantener en secreto una serie de paránietros, 
Ilaiiiados claves, de fornia que el algoritnio puede ser conocido. 

Entre este tipo de criptosistenias hay que distinguir entre los de Clave Se- 
creta (Encriptación Simétrica), en los que el eniisor y el receptor de un niensaje 
utilizan la niisnia clave para el cifrado y descifrado de la inforniación, debiendo 
anibos, reniitente y destinatario, niantener en secreto tal llave y por otra parte 
han surgido los ct-iptosistenias de llaves Asiiiiétricas o I'ública, en los que cada 
usuario está en posesión de iin par de llaves, una que mantiene en secreto y 
otra qiie es pública. 

El criptosistenia de clave secreta inás utilizado es el Data Encription Standard 
(DES), desarrollado por IRM. Este criptosisteina consiste en ini algoritnio de 
cifrado-descifrado de bloques de 64 bits basado en perniutaciones, inediante inia 
clave, también de 64 bits. 

El algoritnio es fácil de inipleiiientar tanto en hardware coino en software; 
sin enibargo, presenta probleiiias respecto a la distribución de claves, ya que dos 
usuarios qiie quieren coniunicarse deben seleccionar inia clave secreta que debe- 
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Por otro lado encontramos la figura de la esteganografía, la cual 
se define como un conjunto de técnicas destinadas a ocultar unos 
datos en otros, de tal manera que pase desapercibida su existencia. 

Hoy, los usuarios de Internet disponen gratuitamente de diversos 
programas de esteganografía para diversos sistemas operativos. Gene- 
ralmente, ocultan los datos en archivos de imágenes o de sonido, si 
bien hay gran variedad en la técnica y los métodos específicos. 

Así pues, en cuanto a las ventajas que el documento informá- 
tic0 presenta en comparación con el documento per cartam, ellas 
se traducen básicamente en: a) Rapidez en su confección; b) Se- 
guridad en cuanto a su firma digitalizada y a su autorización; c) 
Facilidad y rapidez en el otorgamiento de copias o testimonios; d) 
Seguridad en cuanto a su archivo y facilidad de búsqueda a través 
de un programa informático (software). e )  Eliminación de las difi- 
cultades lingüísticas -empleo de idiomas- mediante la utilización 
de una escritura standard, etc. 

Desde esta perspectiva se establece que, para que el Documen- 
to Electrónico genere las consecuencias por él enunciadas, debe 
mostrar su fiabilidad, es decir, debe poder demostrarse su valor 
probatorio, o más específicamente debe comprobarse que el siste- 
ma electrónico, es tan fiable y durable, como el sistema tradicional 
o como éste ha demostrado ser; debe demostrase que el documen- 
to electrónico no es fácil de falsificar. Es necesario demostrar 
cuales son los requisitos que deben rodear el documento electró- 
nico, para poder equipararlo al sistema clásico y ello incluye la 
difícil demostración de que tales documentales, son susceptibles de 
tener valor probatorio, en juicio y fuera de él, estableciendo para 
ello sus requisitos de fiabilidad. 

rá transinitirse de uno a otro y esta profusión de la trasniisión de la clave se- 
creta, hace que en una red de "n" usuarios, cada pareja necesita tener su clave 
secreta particular, lo que iniplica un iiuniero superior a "ti", de dichas claves, 
úiiicatiente para ese subsistema. 

Otro criptosisteina que tia nacido a la luz de las nuevas tecnologías, se de- 
iioniina Bionietría, que consiste en dar datos biológicos del remitente del nieii- 
saje, este tipo de sistemas, van desde el ,WN, que es casi iiiiposible de utilizar en 
iisuarios wniotos, hasta el reconociniiento bioniétrico de voz, que es fkil de 
utilizar en foriiia reniota, otorga seguridad, por no ser de fácil iiiiitación, aíiii 
con grabaciones de voz del remitente del docuiiiento y tiene la ventaja de ser 
una foriiia natural para nosotros y no requiere que se recuerden passwords ni 
clave alguna, ni se deben hacer cifi-aclos iiianualiiiente, sólo bastará tomar su 
teléfono o el micrófono de la coiiiputadora, hablar por él y sin darse cuenta se 
produce, con el software adecuado, la encriptación de voz. 
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De poder demostrarse lo anterior, resulta evidente que el docu- 
mento electrónico superará al documento tradicional, no sólo en el 
ámbito del comercio internacional, sino en el ámbito interno, bascu- 
lando, el documento en soporte papel hacia el soporte informático, 
existiendo autores que auguran la desaparición del papel, conclusión 
que luce, por decir lo menos, apresurada, pero es evidente, que de 
solucionarse las interrogantes arriba expuestas, el soporte papel pa- 
sará a un segundo plano en las transacciones cotidianas. 

En cuanto a la fidelidad de un documento electrónico mencio- 
na Sanchis Crespo que con relación a la fidelidad de las modernas 
reproducciones documentales hay que decir que la creencia de que 
un documento informático es fácilmente manipulable, no es más 
que eso, una creencia, con poca o nula justificación práctica. Ya que 
para adulterar un documento informático se necesitan conocimien- 
tos técnicos que no todo el mundo posee, es así que para falsificar 
un disco láser, en el cual se encuentra grabada información de 
relevancia jurídica, no sólo se requiere de conocimientos especiales, 
sino que quien "quemó" la información bien pudo protegerla con 
claves anticopiado (password) o con un programa tipo virus, que 
al pretender hacer una copia no autorizada o adulterar la infor- 
mación, se inutilice el soporte donde se encuentra la información 
y la información misma. 

También pueden establecerse combinaciones de todas estas téc- 
nicas, multiplicando así el nivel de seguridad resultante. Mientras 
que para falsificar un documento escrito en soporte papel, a pesar 
de ser necesarias indudablemente ciertas "habilidades", el material 
necesario es mucho más accesible (máquina de escribir, inipresora, 
papel líquido, etc). Es precisamente esa seguridad la que se pone 
en tela de juicio con relación a los modernos documentos. De to- 
marse en cuenta las medidas de seguridad mencionadas se estaría 
otorgando seguridad a las partes contratantes tanto en los datos 
que aporten como en la intimidad de su persona. 

VI 11.3. L m  medidas de segwidad matemal en los documentos 
en  papel y lucha contra el fraude 

Hoy en día vivimos en una certera revolución de la información, 
ya que absolutamente todos los seres humanos necesitamos de ella 
para llevar a cabo transacciones comerciales y personales. La in- 
formación se consigue a través de medios tales como: papel, cintas 
magnéticas, discos duros, discos ópticos, USB, etc. 
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Desde esta perspectiva, las empresas y los particulares se dan 
cuenta de la necesidad de automatizar los servicios, incluyendo el 
control y la seguridad de los documentos, ya que si se tiene un 
buen control en la administración de información, y a la vez se le 
dota de seguridad, se garantizan las transacciones realizadas, y se 
evita el fraude en los  documento^.!'^ 

Si bien es cierto que dado el desarrollo de la tecnología se 
habla mucho de la oficina sin papeles, también lo es que día a 
día, se realizan infinidad de negociaciones que quedan plasmadas 
en papel, luego entonces, encontramos que existen mayor cantidad 
de documentos en los negocios; por lo que se hace necesario 
hablar de medidas de seguridad en los documentos donde se 
plasman las transacciones y poder evitar un fraude. En este sen- 
tido y a pesar de las medidas preventivas adoptadas en todos los 
países, el fraude documental se sigue presentando en forma cre- 
ciente y cada vez más tecnificada. Ejemplo de esto es el desarrollo 
de las artes gráficas, unido al cada día más expedito acceso a los 
modernos sistemas de impresión y multicopia, que ha jugado un 
papel preponderante sin duda en el incremento de los ilícitos 
contra la fe pública.!'" 

El fraude de documentos no es exclusivo de criminales profe- 
sionales. El fraude se oculta tras muchas máscaras y la seguridad 
en documentos debe de lidiar contra falsificaciones y alteraciones. 
La defensa más efectiva contra este tipo de actividades es imple- 
mentar medidas de seguridad en la manufactura del documento y 
en la manera en que se imprimen los mismos. 

Todo lo que no es claro, es fácilmente falsificable. Líneas y 
ornamentos gráficos borrosos y poco nítidos le dan al falsificador 
la posibilidad de conseguir con medios relativamente sencillos una 
apariencia óptima semejante. La falsificación de documentos es el 
proceso a través del cual una o varias personas alteran y10 trans- 
forman la información original que poseía un documento de cual- 
quier índole. La falsificación puede ser material o ideológica; en 
esta última puede encontrarse con un documento cuyo soporte 
corresponde a la fórmula virgen y por ende auténtica, pero, sin 

"' 1.a falsificación de dociiiiientos de identidad, de títulos y valores, de con- 
tratos y papel inoneda, es cosa de todos los días. Se cloiian billetes, coinprobaii- 
tes, registros y diplonias, se iiiiitan firmas, sellos, niarcas y contraseñas coiiiercia- 
les, se alteran cifras fechas y valores. 

"Velázqtic~ Posada, Luis Gonzalo, "Falsedad dociiiiiental y laboratorio foren- 
se", "Elenientos de seguridad docuineiital". 
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embargo, sus datos y10 contenidos son fraudulentos. En el fondo 
la falsificación del documento se determina por el dolo en el cual 
se incurre a través de la reproducción fraudulenta de un determi- 
nado producto. 

Al respecto, existen dos metodologías utilizadas que convierten un 
documento en apócrifo, misma que a continuación se presentan; 

1. FAISIFICACIÓN: Es la imitación total de un documento y 
puede ser: Falsificación ideológica y Falsificación material. 

FAI~SIFICACIÓN IDEOI~ÓGICA: Con utilización de sopor- 
tes originales: o sea que el falsificador cuenta con las mismas 
materias primas que el fabricante que emite los documentos 
genuinos. 
FALSIFICACIÓN MATERIAL: En cuanto a la apariencia: el 
falsificador intenta con otras materias primas lograr la mis- 
ma impresión óptica del original. 
FAISFICACION DE INTERES GEOPOLÍTICO: donde un 
estado puede falsificar la moneda de otro durante un pro- 
ceso bélico con el fin de hacer caer su sistema económico 
al generarle una inflación por el mayor circulante y el PGB 
(producto geográfico bruto) que es el que avala el poder 
adquisitivo de ,ia moneda. 
FALSIFICACION PERSONAL, GRUPAI,, ORGANIZADA: 
(puede haber falsificaciones por un individuo, o por más 
personas en forma espontánea y sin una organización defi- 
nida. Aquellas que son más sofisticadas cuentan con verda- 
deras organizaciones dedicadas a este tipo de delitos, como 
por ejemplo, grupos terroristas, narcotraficantes, y crimen 
organizado. 
FAI,SIFICACIÓN NACIONAL E INTERNACIONAL: está de 
acuerdo a la distribución del producto y según el producto, 
el cual puede tener una circulación localizada, dentro de un 
área geográfica nacional como también abarcar otras nacio- 
nes, por ejemplo la falsificación de diyisas como el dólar. 
FALSIFICACION DE DOCUMENTO PUBLICO Y 

2. ADULTERACIÓN: Es el cambio fraudulento del tenor o es- 
crito en un documento. También se define el acto como falsi- 

IF' http://www.poi-ta1deseguric1ac1.~01~i/gd~~1~otapuh.pt~pi~od~n0ta=747&PH~I;SS 
ID=Yb!)4aaa070a8f~1b~a~4fU~35(if7a73!Jc1af~ Coiisultado el día 13 de iiiarm de 2010 
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ficación de las inscripciones. Para evitar tales fraudes se deben 
incluir tanto en la manufactura del documento como en la 
impresión del mismo, elementos de seguridad que cumplen 
esencialmente dos funciones: 

1. Denotar alteraciones que pueda presentar el impreso 
2. Disuadir la comisión de delitos asociados a documentos 

Por otro lado se debe mencionar que la escritura (en el senti- 
do que interesa para este estudio) es definida por la vigésimo 
segunda edición del Diccionario de la Lengua Española de la Real 
Academia, como un "documento público, firmado con testigos o 
sin ellos por la persona o personas que lo otorgan, de todo lo 
cual da fe el notario". 

El mismo diccionario define otorgar como el acto de "Disponer, 
establecer, ofrecer, estipular o prometer algo, por lo común cuan- 
do interviene solemnemente la fe notarial." 

Ante tales definiciones y para el apartado que nos ocupa 
surgiría la pregunta siguiente: ¿Cuál es el propósito de los otor- 
gantes al suscribir una escritura pública? Probablemente, se con- 
templaría el hecho de que los otorgantes deseen dejar constancia 
de actos jurídicos unilaterales o de acuerdos de voluntad, cuyo 
cumplimiento representa un valor determinado para ellos, y que 
de alguna manera no quieren dejarlo sujeto a la buena fe de los 
contratantes. Ya que en el supuesto de que todas las personas 
respetaran fielmente la palabra empeñada y las obligaciones ad- 
quiridas en lo que se denominaría contrato verbal, no existiría la 
necesidad de conservar documentos que prueben el derecho plan- 
teado en dicha negociación y de tal forma exigir de otro el dar, 
hacer o dejar hacer algo. Por otro lado, no puede dejarse a un 
lado, lo que concierne a los actos jurídicos unilaterales, pues sin 
duda el interesado quiere estar seguro de que lo que pretende 
en esa negociación no sea modificado. Debe mencionarse, que 
las personas recurren a la escritura pública para garantizar cier- 
to tipo de seguridad a sus sucesores, como es el caso de los 
testamentos, donaciones etc. otorgados ante notario. 

Ahora bien, no es que quien suscribe una escritura pública lo 
hace debido a la desconfianza que le genera la parte con la cual 
va a realizar el negocio jurídico. Si no que le interesa tener en 
forma clara, detallada y de alguna manera que no se puedan 
modificar, los derechos y obligaciones que adquiere. Ya que si nos 
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remitimos a la memoria, la misma suele engañar, y es entonces 
que de repente se hace imposible agregar o suprimir detalles que 
hacen que los recuerdos no coincidan con los hechos, es por ello 
que, en la mayoría de las naciones se opta por poner por escrito 
un contrato, lo cual no se considera una muestra de desconfianza, 
sino como una evidencia de sentido común y buen juicio. Por 
ende, existen mecanismos de seguridad que deben contener todos 
los documentos notariales, por su naturaleza y los efectos de la 
fe pública que operan los notarios que constituyen el medio ma- 
terial en donde siempre queda plasmada su actuación. 

Estos actualmente lo configuran: El papel de seguridad y el 
sello banco. 

El papel seguridad, es un papel de uso obligatorio para todos 
los notarios. Este reúne características de la más moderna tecnología 
que reducen el riesgo de falsificación del documento, entre las que 
se pueden citar: fibras visibles e invisibles incorporadas en la masa 
de papel, código de barras y sello de agua con logotipo del Co- 
legio de Notarios. Este papel está destinado para todos los docu- 
mentos que el notario confeccione en el ejercicio de la profesión. 

En cuanto a las medidas de seguridad que se pueden mencio- 
nar, tenemos que los elementos que previenen adulteraciones, en 
general, son elementos que hacen notoria la maniobra de adulte- 
ración. Por ejemplo: Fondos de seguridad: guilloches, numismáticos; 
reactivos químicos en el papel; tintas de seguridad, así, como ele- 
mentos difractivos ópticamente variables. 

Los elementos que previenen Falsificaciones en general son 
materiales de circulación restringida, productos de tecnología pro- 
pietaria, o barreras tecnológicas. Por ejemplo: Papeles de seguridad; 
tintas ópticamente variables (ovi), diseños de seguridad: see-through 
1 imágenes latentes; Impresiones calcográficas; Elementos difractivos 
ópticamente variables (DOV); Marcas de Agua (Filigranas) 

Cada uno de estos elementos de seguridad aumenta la dificul- 
tad de reproducción, modificación química, y eliminación mecáni- 
ca de datos críticos. Estas características están disponibles para 
documentos financieros así como certificados, títulos, giros postales 
y otros documentos que requieren la disuasión del fraude. 

Aplicando técnicas modernas de análisis documental a cargo de 
personal con formación y experiencia en el campo de la Documen- 
tología, es posible detectar todo tipo de falsificaciones y adultera- 
ciones (borrados mecánicos, erradicaciones químicas, agregados, 

www.juridicas.unam.mx
Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 

http://biblio.juridicas.unam.mx

Revista de Derecho Notarial Mexicano, núm. 123, México, 2010. 
DR © Asociación Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



etc.), así el uso de elementos como lupas estereoscópicas, micros- 
copios ópticos o electrónico de barrido, comparadores espectrales 
(radiación UV, X e IR) espectroscopia KAMAN, permiten desentrañar 
la maniobra falsaria sea cual fuere su modo de producción.""' 

Una vez expuesto lo anterior, es necesario que se tomen en 
cuenta las medidas de seguridad contempladas en el presente 
apartado, ya que, el papel, sin duda, permite verificar con objeti- 
vidad el cumplimiento de las disposiciones escritas, a la vez que 
facilita la conservación de las declaraciones en él consignadas. 

En la mayor parte de las culturas, la sociedad evoluciona día 
a día como consecuencia de su propia naturaleza. Ante tal afirma- 
ción, es necesario considerar que si bien es cierto que el hombre 
aislado no puede desarrollar su personalidad"" y necesita de los 
demás para lograr ese fin, ya que el cúmulo de experiencias que 
se logran a lo largo de una vida y en un entorno social, traen 
como consecuencia progreso, avances materiales e intelectuales, 
además de la formación y transformación cultural; también es 
cierto, que estos desarrollos culturales no se dan de manera uni- 
forme, pues factores como el económico, social, político, etc., son 
limitantes para poder lograr una apertura a determinados temas 
de actualidad. 

Todos los seres que habitamos en el planeta padecemos del 
tema de la globalización. Se denomina globalización al proceso 
cultural, económico y de información, que tuvo lugar hacia finales 
del siglo pasado y comienzos de éste, en el cual los importantes 
avances que se dieron en materia de ciencia y tecnología y apli- 
cados principalmente a los medios de comunicación masiva y el 
transporte, hicieron que las fronteras entre los distintos países se 
hicieran menos evidentes y las relaciones entre los habitantes de 
estos más ce r~anas . "~  

Como se ha plasmado en apartados anteriores, hablar de com- 
putación o informática es hablar de la necesidad de recursos hu- 
manos capacitados, de los cambios en la forma de trabajar y los 

lIK' http://www.forodesegiiridad.co~i~artic/ 1 1O.htni Coiisidtado el día 14 
de marzo de 2010. 

"" Poiieiicia del eje teniático: h c a  persona presentada Chavarría Picado, 
Carlos, apartado 4. 1 .  3., en el Menzoria (le1 XV Congreso Juridico Nacional "l~tlca 
con Rc.spo?~-~aI)zli&d Socicll" Colegio de Abogados de Costa Rica, de la Junta 1)irec- 
tiva 2004-2005, p. 44. A mayor abuiidaiiiieiito vid. http://web2.abogados.or.cr/111e- 
1iioriacoiigresoetica.pdf 

' O y  littp://www.defiiiicionabc.coiii/social/globalizacioii.php 
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nuevos empleos, de las nuevas posibilidades de desarrollo individual 
y hasta de aprendizaje con la inserción de la computadora; hablar 
de computación es hablar de educación. La informática pues, ayu- 
da al ser humano en la tarea de potenciar las capacidades de 
comunicación, pensamiento y memoria."':' 

El que la ciencia avance y la técnica ofrezca cada vez mejores 
soluciones a problemas prácticos no quiere decir que los problemas 
éticos o las cuestiones de sentido queden resueltos de manera 
satisfactoria o no tengan ya lugar. Los problemas éticos, sociales o 
de sentido de una sociedad no se resuelven simplemente con un 
progreso tecnológico, en este caso un progreso en las tecnologías 
de la información. I o 4  

Por lo tanto, la perspectiva de la ética informática consiste en 
aprender a convivir con la automatización"'"ue día a día avanza 
sobre la sociedad generando nuevas situaciones de diversa índole 
con gran impacto a la sociedad y al mundo globalizado. Es así 
que ya se puede hablar hasta de la ética ha~ker.~~)" 

Desde esta perspectiva la informática y la educación van muy 
ligadas al ser humano y su desarrollo cultural, con objeto de au- 
mentar sus capacidades y por consiguiente lograr mayor calidad y 
competitividad, derivando de ésta la posibilidad de una organización 
pública o privada, lucrativa o no, de mantener sistemáticamente 
ventajas comparativas que le permitan alcanzar, sostener y mejorar 
una determinada posición en el entorno socioeconómico.~07 

La seguridad jurídica es la garantía dada al individuo, por el Es- 
tado, de que su persona, bienes y derechos no serán violentados 
y si esto llegara a producirse, le serán asegurados por la sociedad, 
protección y reparación. 

Las garantías de seguridad jurídica son las que pretenden que 
las autoridades del estado no apliquen arbitrariamente el orden 
jurídico; se salvaguarda cuando las autoridades actúan con apego 

""' Iittp://www.defiiiicioriabc.co1n/i1~dex.plip?s=a~~to111atizaci%C~~%I331i 
lo' I i t tp: / /pagi i iaspersoi ia les .deusto .es /gu.htni l .  
'"~ittp://w.iiioiiografias.coi~dtrabajos IO/recped/recped.sh tiii1 
'M La ética hacker es una iiiieva ética surgida, y aplicada, de las coiiiuiiida- 

des virtuales o cibercoinuiiidades, aunque no exclusivaiiieiite. A mayor abuiida- 
inieiito Vid. http://es.wikipeclia.org/wiki/%~C5~%89tica~h~cker 

Io7 I~ttp://w.~~ioii~grafias.c~~~ii/trab.~joslO/recped/recped.slitnil 
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a las leyes y las formalidades deben observarse antes de que a una 
persona se le prive de sus propiedades o su libertad. 

El Estado de Derecho no sólo constriñe al respeto de las liberta- 
des individuales, sino también a la estabilidad y precisión legal para 
asegsirai- unas claras reglas de juego sobre las cuales sentar las bases 
del dcsai-rollo económico. En este sentido se tiene que para incenti- 
var un ~iicjor desempeño económico en una sociedad, el Estado de 
Derecho c;ii;iPie dos liinciones: ofrece condiciones de precisión legal 
garantizando los derechos de propiedad, y establece condiciones de 
estabilidad legal a través de una efectiva división de poderes para 
una mayor credibilidad del sistema político y jurídico. 

La función notarial ha contribuido, en buena medida, a la 
modernización de las sociedades, ya que en la actualidad adquiere 
gran relevancia como instrumento clave generador de la debida 
confianza, para poder aprovechar las oportunidades y superar los 
retos derivados de la creciente internacionalización de las relacio- 
nes jurídicas, producto de los fenómenos de integración regional 
y de globalización. 

En México, Notariado y Registro, son instituciones que persiguen 
una misma idea: la si.:c;uKrnAn ~ u ~ í n r c ~ ,  que es el fin último del 
Derecho Mexicano (que descansa en un sistema de seguridad jurí- 
dica preventiva); no es la justicia ni la igualdad, es la CERTEZA 
sobre los actos que se celebran y sobre los derechos y las obligacio- 
nes que se contraen. De ahí viene la importancia del Registro que, 
de la mano del instrumento notarial, hace que esa certeza sea, 
además de existente, OPONIBLE y que crea una obligación pasiva 
en toda la sociedad, consistente en tener conocimiento y conciencia 
de los actos o hechos que son materia de inscripción, toda vez que 
les puede resultar benéfico o perjudicial, dependiendo de la esfera 
en que, en cierto momento, determinada persona se establezca 
respecto de algún bien, alguna persona o algún derecho. 

La ética notarial es el fundamento de la práctica de los no- 
tarios que poseen la confianza que les otorga el Estado. Ésta 
agrupa un conjunto de valores fundamentales con derechos y 
obligaciones. 

ALCHIAN, Armen A. y Demsetz Harold, El paradigma de los derechos 
de apropiación e n  Hacienda Phblica Española, Barcelona, 1981. 
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