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LA SEGURIDAD JURIDICA Y EL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD EN MEXICO

INTRODUCCION

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

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

La seguridad juridica implica la determinacién, control y mi-
nimizacién de los riesgos presentes y la prevision de los riesgos
futuros de un acto juridico determinado. En la medida en que se
pueden prever las consecuencias directas e indirectas de las rela-
ciones juridicas estaremos en condiciones de afirmar que existe
“seguridad juridica”. En ello juega un papel fundamental la ley,
ya que el sistema juridico nos brinda seguridad y su ruptura o
alteracién nos conduce a la incertidumbre.

Es asi que la situacién peculiar de un individuo como sujeto
activo y pasivo de relaciones sociales, lo entendemos como seguri-
dad juridica. Es decir, no es la seguridad moral del optimista, ni
la seguridad psicolégica del hombre equilibrado, ni la seguridad
econdémica de un accionista, sino es simplemente la seguridad so-
cial del hombre, sabiendo que éste puede contar con una norma

! http://www.lanacion.com.ar/nota.asprnota_id=617653
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exigible para su trato con los demds. Dicho de forma sintetizada,
es la seguridad que tiene el hombre en su vida juridica.

Por lo tanto, la seguridad juridica se configura como un prin-
cipio de garantia en donde se protege la confianza de los ciuda-
danos que actiian amparados por una concreta legislacién y en
virtud de ella actdan.?

En este sentido, el contenido del trabajo tiene por objeto cono-
cer de la seguridad juridica en el trifico de bienes y derechos, con
especial referencia al control de legalidad y uso de las nuevas
tecnologias en la actividad notarial, a fin de conocer de la expe-
riencia mexicana y las problemdticas existentes en cuanto a su
estructura organica, contenido, retos e impacto. La experiencia
mexicana podrd ser un referente de proyeccién hacia Latinoamé-
rica en donde se confirme una vez mas que el Notario sigue
siendo el profesional honorable de todos los tiempos.

Los notarios en ejercicio de la funcién notarial realizan dentro
de su quehacer las tareas de asesoramiento y andlisis de la legiti-
macién de los contratantes y dan configuracién juridica y legali-
zacién 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 Publico de Propiedad, como
instrumento de seguridad (dindmica) dentro del trafico juridico,
que histéricamente pasa a convertirse en “sedes materiae” del deno-
minado tercero, como sujeto beneficiado por dicha seguridad.

Por tanto, en tratindose del notariado, la seguridad juridica
preventiva tiene como pilares: el titulo auténtico, que en las rela-
ciones juridicas privadas es la escritura publica (garantizada por la
intervencién del escribano como conocedor de la normativa apli-
cable) y los registros publicos.

Por ello, no es exagerado decir que el notariado como profesién
llena de profesionalismo, tradicién y modernidad, demuestra una
vez mds su posicionamiento en temas tan innovadores como la
informatica y telematica desde la perspectiva de la seguridad juri-
dica; o por su posicionamiento del tema de firma y folio electréni-
co, ademds de otros retos en temas afines con el Registro Publico,

* http://books.google.com.mx/books?id=ZYYIcGilBcC&pg=PA32&Ipg=PA32&
dq=%22seguridad +juridica+est%C3%Al1 tica%22&source=bl&ots=008dYsFluV&sig
=_70L.X41w10qyojKfcb9dyromGe_w&hl=es&ei=1Q)21.563XOZT4sgOl6omGAw&sa=
X&o0i=book_result&ct=result&resnum=5&ved=0CBYQOAEWBA#v=onepage&q=¢
statica&f=false
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propio de un mundo dindmico y globalizado como el que se vive
hoy en dia, y del que también se encuentran inmersos los mas de
76 paises que conforman la Unién Internacional del Notariado.

I. CONCEPTO DE SEGURIDAD JURIDICA

La acepcién seguridad deriva del latin securitas —atis que significa
“cualidad de seguro” o “certeza”. De conformidad con el dicciona-
rio de la Real Academia, la seguridad juridica es definida como:
“Cualidad del ordenamiento juridico, que implica la certeza de sus
normas y, consiguientemente, la previsibilidad de su aplicacién...”™

Es por ello que uno de los valores fundamentales en el mun-
do del derecho es la seguridad juridica. La seguridad juridica se
define como la garantia dada al individuo de que su persona, sus
bienes y sus derechos no seran objeto de ataques violentos o que,
si éstos llegan a producirse, le seran asegurados por la sociedad,
proteccién y reparacién.*

Desde esta perspectiva, la seguridad juridica 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 juridico existente. En su
fuero personal significa la carencia del temor a la realizacién de
ciertos actos juridicos y en su proyecciéon social en los dispositivos
necesarios para tutelarlo, sin desmedro del orden juridico existen-
te. Asi pues, la seguridad juridica es una garantia dada al individuo
de que su persona, sus bienes y sus derechos no seran objetos de
ataques violentos y que, si estos llegan a producirse, le seran ase-
gurados por la sociedad, proteccién y reparacién.

La seguridad juridica implica la determinacién, control y
minimizacién de los riesgos presentes y la previsién de los ries-
gos futuros de un acto juridico determinado. En la medida en
que se pueden prever las consecuencias directas e indirectas de
las relaciones juridicas estaremos en condiciones de afirmar que
existe “seguridad juridica”. En ello juega un papel fundamental
la ley, ya que el sistema juridico nos brinda seguridad y su rup-
tura o alteracién nos conduce a la incertidumbre.’

' http://buscon.rae.es/drael/SrvitConsulta? I'TPO_BUS =3&LEMA=segu idad%2
Ojuridica

' Rojas Caballero, Ariel Alberto. Las Garantias Individuales en México, Porria,
2¢ ed., México 2003, p. 261.

* http:/mwww.colescba.org.ar/agenda/2010/xiv_jornada_notarial_iberoamericana/
XIV_Iberoamericana_Tema_I_Pawtas.pdf
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I.1. La seguridad juridica, el derecho y la ley

Tomando en consideracién el apartado anterior, la seguridad
juridica 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 alteracién juridica arbitraria sin previo estu-
dio y consulta.

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

* Existencia de las normas juridicas que regulen las relaciones
sociales y establezcan las consecuencias juridicas de su obser-
vancia o inobservancia.

* Preexistencia de tales normas a las conductas que luego van
a ser juzgadas en utilizacién 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 aplicacién no se introduzcan ni discriminaciones
ni privilegios a favor de nadie.

* Publicidad de las normas por medios que aseguren su opor-
tuno e integro conocimiento por parte de los sujetos

* Autoridad de las normas, en el sentido de tener éstas la
garantia del poder publico, etc.

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

1. Orientacién: 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. Proteccién: puesto que el ordenamiento juridico reconoce y
garantiza el conjunto de derechos.

Como principios derivados de la seguridad juridica, considera-
mos la irretroactividad de la ley, la tipificacién de los delitos, las
garantias constitucionales, la cosa juzgada y la prescripcién.

La 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 juridica es uno de los bienes mas
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 sélo esto, sino que
la observancia general de las normas juridicas y mandatos de au-
toridad permiten que los individuos se muevan dentro de un
marco legal con igual libertad y autonomia y que realicen sus
planes de vida. De ahi la pretension de obligatoriedad inexorable
que caracteriza a un ordenamiento juridico”.

En efecto, las garantias de seguridad juridica entrafian la prohi-
bicién para las autoridades de llevar a cabo actos de afectacién en
contra de particulares y, cuando deban llevarlos a cabo, deberan
cumplir con los requisitos previamente establecidos, con el fin de no
vulnerar la esfera juridica de los individuos a los que dicho acto esti
dirigido. Ello permite que los derechos publicos subjetivos se man-
tengan indemnes —es decir; que las personas no caigan en estado
de indefension o de inseguridad juridica—, lo que traerd por conse-
cuencia que las autoridades del Estado respeten irrestrictamente los
causes que el orden juridico pone a su alcance para que actden.’

1.2. Garantias de seguridad juridica

L.a seguridad juridica es considerada como garantia de promo-
ver en el orden juridico la justicia y la igualdad en libertad, sin

® Las Garantias de Seguridad Juridica, Poder Judicial de la Federacion, Su-

prema Corte de Justicia de la Federacién, Coleccion Garantias Individuales, tomo
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 articulo 1° ordena que “En los
Estados Unidos Mexicanos todo individuo gozara de las garantias
que otorga esta Constitucién, las cuales no podran restringirse ni
suspenderse, sino en los casos y con las condiciones que ella mis-
ma establece”, en donde se deja manifiesta la seguridad juridica-
constitucional.

Tratadistas como el maestro Burgoa, consideran que: “Ese con-
junto de modalidades juridicas a que tiene que sujetarse un acto de
cualquier autoridad para producir validamente desde un punto de
vista juridico la afectacién 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 garantias de segu-
ridad juridica. Estas 1mp11can en consecuencia, el conjunto general
de condiciones, requisitos, elementos o circunstancias previas a que
debe sujetarse una cierta actividad estatal autoritaria para generar
una afectacién vélida de diferente indole en la esfera del goberna-
do, integrada por el simmum de sus derechos subjetivos”.?

Asi, el maestro Ignacio Burgoa Orihuela seiiala los siguientes ele-
mentos como concurrentes de un concepto de garantia individual:

A. Relacién juridica de supra a subordinacién entre el gober-
nado y el Estado y sus autoridades.

B) Derecho publico subjetivo que emana de dicha relacién a
favor del gobernado

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

D) Prevision y regulacién de la citada relacién por la Ley Fun-
damental

E) Se agrega una quinta caracteristica en contra de leyes o actos
de autoridad que violen las citadas “garantias individuales”,
se puede promover el juicio de amparo ante los Tribunales
de la Federacién.?

7 Ribo Durdn, L, “Diccionario de Derecho” Bosch, Casa ed. Barcelona, 1991,
p- 20

* Cita tomada del articulo “Los Derechos Humanos y la Seguridad Juridica”
del Dr. Ramén Reyes Vera.

? Op cil., Rojas Caballero, p. 53
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El Estado, como ente del poder publico de las relaciones en so-
ciedad, no sélo establece los lineamientos y normas a seguir, sino que
en un sentido mds amplio tiene la obligacién de establecer “seguridad
juridica” al ejercer su “poder” politico, juridico y legislativo.

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

Dentro del ambito del Derecho, la seguridad juridica es uno de
los bienes mas preciados que el Estado garantiza. Es por ello que
a través de la observancia general de las normas juridicas y man-
datos de autoridad permite que los individuos se muevan dentro de
un marco legal con igual libertad y autonomia, realizando sus planes
de vida. De ahi la pretensién de obligatoriedad inexorable que ca-
racteriza a un ordenamiento juridico, lo cual la convierte en una
condicién indispensable para la existencia del Estado ya que a falta
de ella se daria origen al caos y a la anarquia.

1.3. El Estado de Derecho

Este se crea cuando toda accién social y estatal encuentra susten-
to en la norma; es asi que el poder del Estado queda subordina-
do al orden juridico vigente por cumplir con el procedimiento
para su creacién y es eficaz cuando se aplica en la realidad con
base en el poder del Estado a través de sus érganos de gobierno,
creando asi un ambiente de respeto absoluto del ser humano y
del orden publico.

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

 Jbidem, 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 estin implicitas en él. Esto conlle-
va a que se faciliten las interacciones humanas, permite la prevencién
y solucién efectiva, eficiente y pacifica de los conflictos; y por con-
siguiente coadyuva al desarrollo econémico 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 adopcién de normas que protegen los de-
rechos fundamentales; de otra manera no habria vinculo entre la
creacién de las leyes y observancia de las mismas.

3.3. Estado de Derecho y economia

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

Por mucho, la dimensién social de lo juridico, rebasa los limites
de lo econémico, puesto que se halla omnipresente en todas las
manifestaciones de la conducta social, incluyendo las de naturaleza
econémica; es asi que pueden considerarse como “ilicitos o prohi-
bidos”, o en su caso, como “licitos o permitidos”, si es que quedan
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comprendidos dentro del campo de las actividades econémicas 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 economia, hasta el punto en que se
considera como la esencia de una sociedad justa. L.a economia
y el Estado de Derecho tendrian que seguir evolucionando de
manera tal que puedan preverse los ciclos y los nefastos efectos
econémicos-financieros; las regulaciones y normatividades no
deben ser confundidas con el Derecho; deberan dejar de ser
rebasadas por las dindmicas financieras, politicas, 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 deberfa estar constituido por “...la circulacién
libre de reglas de derecho publico con el propésito de asegurar la
estructuracién en sentido fuerte de los sistemas que lo compo-
nen...”,"* para poder asi responder mejor a las necesidades de
todos los miembros de una sociedad.

II. CONCEPTO DE SEGURIDAD JURIDICA ESTATICA Y DINAMICA

La seguridad juridica en el trafico inmobiliario estd garantizada
principalmente en manos de los notarios mediante dos facetas de
seguridad juridica: la estdtica y la dindmica.

En el primer caso, la seguridad juridica estatica opera a favor
del titular del derecho ya sea propietario o poseedor, y dentro de
este aspecto, debe entenderse que actia el notario como una for-
ma de fomentar o contribuir al logro de la paz juridica. El segun-
do caso, la seguridad juridica dindmica opera a favor del adqui-
rente del derecho, cualquiera sea éste ultimo, asegurandole su

"' http://www.bibliojuridica.org/libros/1/188/20.pdf Raferencia consultada el dia
9 de marzo de 2010.

'* Casanueva Reguart, Sergio, “La Crisis Econémica y el Estado de Derecho”,
en loro Juridico, febrero 2009, p. 41.

I* Villalobos, J. (2002), Etica, Gobernabilidad y Estado de Derecho en Amé-
rica Latina, en tiempos de Globalizacién. Cuestiones Politicas, 29. Maracaibo
(Veneruela), p.34.
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adquisicién y, ademads su libertad de toda carga y gravamen no
evidenciados."

La seguridad juridica estdtica, 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
juridico.’ Asi debemos desarrollar la idea de los elementos que
contribuyen a la creacién de estos derechos y su permanencia, para
lo cual el notario es uno de los artifices y segtin una expresién de
Carnelutti el maximo guardian, a lo que contribuye el registrador
si los derechos son registrables.'®

Por tanto, en las transacciones en las que el notario podria no
intervenir porque generalmente no estd 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 juridico y que plasma en documento; es decir,
otorga una dualidad de su profesionalismo ya que cuenta con co-
nocimientos juridicos y otorga certeza al documento, con lo que
contribuye a la seguridad juridica en su doble acepcién la seguridad
estatica y la de las transacciones, a fin de crear un documento
pablico o privado autenticado.

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

" http://74.125.155.132/search?q=cache:C4cnGM-fdjg] :https://www.colegio-es-
cribanos.org.ar/noticias/Novel_Conclusiones_Tema_I.doc+seguridad +jur%C3%ADd
ica+estC3%Al ticadcd =5&hl=es&ct=clnk&gl=mx

1 Cueto Rua, Julio G, “Seguridad juridica LL ano LVIII n27 8/2/94

Kemelmajer de Carlucci. Aida, “Seguridad y justicia” JA 1993-1-813

It Carnelutti, Francesco Delos José, “Los fines del derecho .Bien Comiin
Justicia. Seguridad” Mexico, Imprenta Universitaria, 1958, p. 68.

Harris Donald R.y Veijanovski, Cento G.”The uses of Economics to Elucidate
Legal Concepts: “The Law of Contracts,” Daintith& Teuben Editores Contract and
Organization”Legal Analysis in the light of economic and Social Theory, 1986.

Coase Ronald H, “Fl problema del coste social” | A Gallego editores “Eco-
nomia y medio ambiente Madrid, 1974.

Alchian , Armen A y Demsetz Harold “El paradigma de los derechos de
apropiacién en Hacienda Publica Espaiiola, 68, 1981.
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securitizacién'” de los créditos hipotecarios el principio de matri-
cidad'® propio del documento notarial revisti6 un grado de cer-
teza mayor que los instrumentados en documentos sin ella."

I1.1. Concepto de seguridad juridica del trdfico

La seguridad juridica del trafico es la que apunta a que las tran-
sacciones entre particulares se efectien en forma rapida y segura
y que no se desvirtien ni modifiquen por circunstancias de hecho
o de derecho que no pudieron ser tomadas en cuenta por las

7 La titulizacién de activos creditorios (en inglés securitizacién) consiste en
la transformacién de préstamos otorgados por una entidad financiera en titulos
valores ofertados entre el publico inversor. Este método le sirve a la entidad fi-
nanciera como medio de obtencién de fondos para el otorgamiento de nuevos
créditos. Generalmente, este tipo de instrumentacién de créditos surge de quie-
nes tienen en su activo una importante cartera de derechos susceptibles de
cobro (créditos), instrumentados bajo condiciones homogéncas (similares tasas,
plazos, etc.), tales como créditos hipotecarios, prendarios, o cupones de tarjetas
de crédito. Dato tomado de: http://www.nmonografias.com/trabajos14/securitizacion/
securitizacion.shumnl, el dia 7 de marzo de 2010. A mayor abundamiento, Vid:
http://www.santandersantiago.cl/securitizadora/con_sec.asp

' Matricidad es el principio en cuya virtud el notario retiene y custodia los
documentos originales que ha autorizado, de manera que sélo sus copias auténticas
operan en el trdfico y en el proceso. La conservacién de las matrices precisamente
en protocolo encuadernado es nwcho mas moderna. Fue introducida por la Prag-
matica de Alcald, dada por Isabel la Catélica en 1503, y desde Castilla fue pasando
a los territorios espafoles no castellanos y a los pafses hispanoamericanos. Estos
conservan frecuentemente la denominacién de ‘registro’ procedente de las Partidas y
usada etitre nosotros para la colecciéon de pélizas intervenidas, aunque en razén de
su etimologia —de res gestae, cosas hechas—, sea evidentemente inapropiada para
designar una coleccién de documentos originales. El protocolo constituye el desarro-
llo y perfeccionamiento practico de la matricidad de forma que, salvo en cuanto a
esa matricidad que comprende, el principio de protocolo no pertenece a la esencia
det Notariado Latino. Son muchos, en efecto, los paises de este sistema de Nota-
riado que se quedan en la sinple matricidad; asi ocurre los de la familia francesa
y, en general, con los europeos, al haber fracasado los esfuerzos de Carlos 1 para
introducir el protocolo en los Paises Bajos y en Luxemburgo; como excepcién, me
parece verdadero protocolo el Libro de Notas portugués, y ocupa una situacién
mtermedia el Derecho italiano donde, como en el sistema protocolar, los documen-
tos notariales tienen que encuadernarse en volamenes por orden cronolégico (LN,
art. 61), numerados en cada pagina (RN, art. 72); pero los notarios tienen la obli-
gacion de llevar libros Repertorios de los actos autorizados (LN, art. 62) como en
los sistemas no protocolares. Dato tomado de: http://www.elnotario.com/egest/noticia.
phprid=1851&seccion_ver=0, de fecha 7 de marzo de 2010.

1 hteps://www.colegio-escribanos.org.ar/noticias/2010_temario_XIV_jornada_ibe-
roamericana.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 alli es cuando se aplican ciertas normas que conforman lo que
damos en denominar la seguridad del trafico.

Este tipo de seguridad tiende a minimizar dichos riesgos y a
eliminar o reducir los costos transaccionales que se originen fo-
mentidndose de esta manera la circulacién de los bienes y la rea-
lizacién de negocios, ya que garantizan su celeridad y seguridad.
Supuestamente el sistema resarcitorio implicarfa una minimizacién
de los costos transaccionales,” lo que conduce indefectiblemente a
un error si esa reduccién se realiza irracionalmente. El sistema
juridico a veces prioriza los derechos del titular y otras veces la
seguridad en las transacciones, de manera que se trata de analizar
y comparar como cada ordenamiento ha compatibilizado y armo-
nizado ambos principios.?!

III. LA TITULARIDAD DE 1OS DERECHOS SUBJETIVOS

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 juridica, 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 proteccion del titular, del derecho subjetivo es el objetivo
primordial tanto de la seguridad estitica como de la seguridad

2 Hoy en dia se vuelve mds dindmica la inversién en diversos campos en
México, es asi que también se coutempla dentro de la actividad del costo tran-
saccional notarial. Un ejemplo de ello es Ia siguiente pagina: http://www.adi.org.
mx/adi/Presentaciones-ADI07/Enrique%20Zorrilla%20-%20060307.pdf

2 Williamson Oliver E., “Jransaction Cost Economics:The governance of
contractual relations”, 22 Journal of Law and Economniics

Calabresi Guido, “Iransactions costs, Resurce, Allocation and Liability Rules-
A comment”, 11Journal of Law and Economics, 68, 1968

Schmnidt Allan”, Neo -institutional Economics Theory: issues of landlord and
Tenant Law, en Dainith &Teubnen editors, “Contract and organization: Legal
Analysis in the light of Economics and Social Theory”, 1986.

* hutp://es.wikipedia.org/wiki/Derecho_subjetivo

2 huep://www.anonografias.com/trabajos15/derecho/derecho.shtml
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dindmica. Se trata de analizar si los conceptos de seguridad esta-
tica y seguridad del trafico son conceptos contradictorios y apuntan
a proteger intereses distintos o de lo contrario hay una forma de
compatibilizarlos dentro del ordenamiento de los paises. l.a fina-
lidad de ambas es proteger al titular del derecho subjetivo y la
informacién que se requiere estd relacionada con las normas del
derecho positivo que las consagran.

Por otra parte, debe recordarse que, la titularidad es el fené-
meno de la inherencia del derecho al sujeto. Un titular registral
es el sujeto a quién se atribuyen los derechos inscritos, o aquel a
quien corresponde, segun el Registro, el dominio o derecho real
sobre inmuebles inmatriculados.** En otras palabras, es aquel su-
jeto de derechos que, al constatarse en el Registro un acto juridi-
co, queda designado en los libros como portador de un derecho,
facultad o expectativa sobre un inmueble inmatriculado.®

Desde la perspectiva de la importancia de la escritura publica
como elemento imprescindible de seguridad juridica y que se per-
fecciona con la inscripcién del registro publico, es inverosimil que
deje de dar el impacto juridico que intrinsecamente 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 vacia, en abstracto, que ha creado el
legislador, la llena con un negocio juridico, y asi contribuye a la
creaciéon de derechos subjetivos y de relaciones juridicas. Convier-
te el pacto econémico en pacto juridico y debe conocer y esta
obligado a conocer el derecho vigente asi como la doctrina. Rea-
liza, en suma, una funcién juridica.*®

IV. COMPATIBILIDAD ENTRE LA SEGURIDAD JURIDICA Y LA SEGURIDAD
EN EL TRAFICO DE BIENES

Del anilisis de la seguridad juridica estética y la seguridad juridica
dinamica surgiria que son conceptos complementarios y conforman

' En México, el Codigo Civil para el D.F. contempla en su titulo segundo
“Del Registro Puablico”, capitulo III, “Del Registro Piblico de la Propiedad In-
mueble y de los Titulos inscribibles y anotables”, en su articulo 3046, lo que debe
entenderse por Inmatriculacién, por lo que a la letra sefiala: “La inmatriculacién
es la inscripcion de la propiedad o posesion de un inmueble en et Registro Pa-
blico de la Propiedad, que carece de antecedentes registrales...”

* http://vlex.com/vid/titular-44382207

* Carral y de Teresa, Luis,- Derecho Notarial y Derecho Registral, 3* Fdicion.
Editorial Porrda, S.A., México, 1976, pigs. 101 y 102.
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las dos caras de la misma moneda, que se trata de dos aspectos
del concepto seguridad juridica, una destinada a regir situaciones
estdticas y la otra destinada a la proteccién de situaciones dinami-
cas y ambas tienden a proteger al titular del derecho. En algunos
ordenamientos se le otorga al titular del derecho una proteccién
de caricter real en otras se le concede una proteccién estrictamen-
te indemnizatoria Se deben analizar las reglas, principios e inter-
pretacién de la jurisprudencia de esta compatibilizacién.?

Al respecto, la Suprema Corte de Justicia de la Nacién Mexi-
cana, en diversas ejecutorias, ha sefialado que: “La inscripcién en
el Registro Pablico 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 ndmero 9643/949/1%, promovido por Felipa Vélez Fuentes,
la inscripcién en el Registro Pablico de la Propiedad segun la
legislacién mexicana, no significa traslacién de dominio como
acontece en Alemania y en Suiza, donde se considera la inscripcién
como constitutiva de derechos, siendo en México puramente de-
clarativa, ya que la traslacién de dominio se hace por el acto ju-
ridico celebrado entre las partes y la inscripcién no es mds que la
declaracién de lo que se realizé6 en ese acto”. Quinta Epoca: Su-
plemento 1956, pag. 115 A. D. 2113/50.- - Suplemento 1956, pag.
114 A. D. 2863/50.- - Suplemento 1956, pag. 116 A. D. 5559/44.

Si bien la problematica planteada ubica en la imperante necesidad
de definir la naturaleza juridica de la funcién notarial, su insercién
en el marco general del Estado y en la organizacién integral del
derecho privado, el andlisis de la competencia material asignada al
notariado y la eventual modificacién 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 juridicas en un marco seguro y no contencioso.*

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

¥ Von Hayeck, Friedrich A., Derecho Legislacién y Libertad, Union Editorial,
Madrid, 1985.

# http://www.colescba.org.ar/agenda/2010/xiv_jornada_notarial_iberoamericana/
XIV_lberoantericana_Tema_IH_Pautas_nacionales.pdf, dato consultado el dia 7 de
marzo de 2010.
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respeto de sus principios fundamentales, por lo que marca el éxito
del Notariado de tipo latino como instrumento de garantia y segu-
ridad juridica en las relaciones inter-subjetivas, gracias a la acertada
sintesis de lo puablico y lo privado que dicha profesién retne.*

De igual forma, se tiene que, en tratindose del trifico de bie-
nes y derechos, especificamente los inmuebles y los muebles regis-
trables, la seguridad juridica se obtiene con el documento autén-
tico, preferentemente el notarial por el “plus” que implica, a la
negoc1ac1on la asesorfa notarial, calificada, imparcial y responsable,

a grado tal que la falla en la apreciacién o intervencién notarial
le genera sancién econémica, administrativa y civil, e incluso penal
al notario. Dicha intervencién aunada a la inscripcién del docu-
mento en el registro publico, cierra el circulo 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 alusién en capitulos precedentes.

Asi pues, el documento notarial tiene caridcter de documento
publico 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 Publica. Existen dos tipos de documentos publicos que el no-
tario puede hacer constar en el protocolo: La escritura® y el acta
notarial.*

2 heep://74.125.95.132/custom?q=cache: Ba4CYvBHgk8] :www.uinl.net/DOCU-
MENTOS/ARCHIVOSWEB/2007%2520-%2520Discurso%2520C11%2520] ornada%2
520Nacional¥%2520del%2520Notariado%2520Mexicano%2520(26abril).doc+valuaci
%C3%B3n+econ%C3%B3mica+notarial&ced=2&hl=es&ct=clnk&client=pub-
9749515519701857, dato consultado el dia 8 de marzo de 2010.

* Ta palabra Instrument deriva del verbo latino Instruere, es algo que estd
destinado a instruirnos e informarnos. Dentro del ambito notarial se refiere a
doannentos que constan en forma original en los protocolos, escritura publica y
actas. Se encuentran conformados de igual forma por los testimonios, copias
certificadas y certificaciones. Son documentos que tienen un valor probatorio por
cl hecho de que fucron realizados por un Notario.

*! La escritura publica es el documento original asentado en el protocolo por
medio del cual, se hace constar un acto juridico y que lleva la firma y sello del
notario. A mayor abundamiento, vid: Pérez Fernindez del Castillo, Bernardo.-
Derecho Notarial.- Editorial Porria, S.A., 12* edicién, México, 2002.- Pig. 229.

? Kl acta notarial es el instrumento original en el que el notario hace cons-
tar bajo su fe uno o varios hechos presenciados por €l y que lo asienta en un
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
estdtica o seguridad del derecho), y sus efectos probatorios son
erga omnes.*

b) Dan publicidad, porque divulga su contenido, informa de
su contenido, trae implicita la veracidad de su contenido
y de su fecha, ademis de que es publico.

No obstante lo anterior, es importante sefialar, que para dar
mayor precisién al tema en estudio, debe analizarse la figura de
la institucién registral. Estudiar Derecho Registral no sélo es estu-
diar sus normas que tienen caracter dual, es decir, tienen carécter
Privado, porque nacen de ordenamientos de caracter privado, como
los Cédigos Sustantivos que regulan relaciones entre particulares,
como cardcter Publico, porque las mismas se visten con el concep-
to de orden publico que impide que los particulares las alteren o
modifiquen y porque los mismos particulares deben sujetarse, para
la inscripcién 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 Publico y que establece planos desiguales en las relaciones
que regula, esto es, de supra a subordinacién.”

# Es una locucion latina, que significa “respecto de todos™ o “frente a todos”,
utilizada en derecho para referirse a la aplicabilidad de una norma, un acto o
un contrato. Vid: http://es.wikipedia.org/wiki/Erga_omnes

* Rojina Villegas, Rafael,- Derecho Civil Mexicano, Tomo Tercero. Bienes,
Derechos Reales y Posesién, Editorial Porrda, S.A., 6 Ediciéon, México, 1985, p.
776. La Comisién Redactora del Cédigo Civil Mexicano de 1870, cn su exposicién
de motivos, expuso: “Lste sistema, nuevo enteramente enire nosolros, ha sido adoptado
por la comision a fin de hacer mds seguros los contralos y menos probable la ocullacién
de los gravdimenes y demds condiciones de los bienes immuebles. Probablemente requiere
mayor desarrollo; pero la comision ha creido que bastaba establecer las bases principales,
dejando « los reglamentos admimistrativos loda la parte mecinica, que debiendo sufrir
lodas las modificaciones que vaya diclando lu experienciu, puede ser objelo de progresivus
reformas, sin que lal vez seu mnecesario en mucho liempo locar el Cédigo”. Con estos
términos, la Comisién reconocid el cardcter sustantivo-adjetivo de la normas del
Derecho Registral Mexicano, ya que el Codigo Civil instituyé el Registro Pablico
de la Propiedad y en capitulo expreso sefalé sus aspectos y principios funda-
mentales, con lo que se cre6 la parte sustantiva del Derecho Registral, y los
respectivos Reglamentos regularon su organizacién y procedimiento para el cum-
plimiento de su objetivo y fines, con lo que se estructuré la parte adjetiva del
Derecho Registral.
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V. COSTO TRANSACCIONAL EN EL TRAFICO DE BIENES Y DERECHOS

El excesivo cimulo de disposiciones que aseguren la seguridad del
trafico solo conduciria a dificultar las operaciones contractuales las
que tendrian un elevado costo.?® En 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 trifico. En este sentido es interesante recordar
a Ihering cuando nos ensefla que “la utilizacién econémica de la
propiedad consiste segin la naturaleza distinta de las cosas, en la po-
sibilidad de disponerla en términos econémicamente convenientes.*

Dentro del campo del derecho, el valor de los bienes y derechos
se determinaré teniendo en cuenta sus posibilidades de realizacién
e intercambio. La valuacién econémica de un bien supone una
situaciéon de derecho que reposa en cualquier caso sobre una apre-
ciacién relativa a su utilidad o satisfaccién. Asi mismo, en el am-
bito notarial se reconoce “la creciente importancia de la funcién
notarial, su indudable contribucién a la paz social y su trascenden-
tal dimensién econémica y social al constituir un pilar esencial
para la seguridad del trafico juridico en nuestra sociedad”.?

En el actual modelo de economia de mercado, la basqueda de la
seguridad juridica impone un sentido de anticipacién o de preserva-
cién que dota de un renovado contenido a la institucién notarial. Esta
orientaciéon preventiva de los modernos instrumentos de seguridad
juridica procura que los negocios juridicos se formalicen sin vicios e
irregularidades; es decir, sin gérmenes de un ulterior conflicto.®

Al respecto, la Institucién del Registro Publico tiene una vigen-
cia tal que va cambiando y modificindose con el devenir del
tiempo, pero no por ello deja de ser, al fin y al cabo, un bastién
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

Y El costo o cosle es el gasto econémico que representa la fabricacion de
un producto o la prestaciéon de un servicio. Al determinar el costo de produccion,
sc puede establecer el precio de venta al pablico del bien en cuestién (el precio
al publico es la suma del costo mas el beneficio). A mayor abundamiento, vid.
http://definicion.de/costo/

* Von Ihering, Rudolf, “La posesion.Teorfa simplificada”, Ed. Atalaya BSAs.,
1947

* http://www.notariado.org/publicaciones/escritura/nuimeros/mon-5/02.htm

* Palabras del Principe de Asturias en http://www.notariado.org/publicaciones/
escritura/numeros/mon-5/02.htm, dato consultado el dia 10 de marzo de 2010.
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tienen que ver con el trafico juridico, o sea, con los diferentes
modos de adquisicién, transmisién o pérdida de la propiedad y
no solamente de inmuebles (como se concibié en principio por la
necesidad de precisar quién era el duefio de un bien raiz o de un
derecho sobre él constituido, asi como cudles y cudntos eran los
gravamenes 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 dmbito del Registro Publico de la Propiedad crece enorme-
mente, a grado tal que la distincién de los bienes en inmuebles y
muebles (por la cualidad fisica de transportacién y desplazamiento
facil de los segundos y no asi de los primeros) que siempre fue
considerada como la “summa divisio” del derecho de cosas, cede su
lugar, en determinados casos, a la divisiéon de los bienes en regis-
trables y no registrables, con algunos esfuerzos para crear la “Teo-
ria General del Registro Unico”, en el que se incluirfan los Regis-
tros de Patentes y Marcas, el Registro Civil, el Registro Mercantil
y cuantos otros existan o se crearen”.*

VI. LA SEGURIDAD EN LA CIRCULACION DE BIENES

La consagracién legislativa del concepto de seguridad juridica en
su doble acepcién se va a desarrollar en cada ordenamiento segin
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 Registral es algo mas que conocer el contenido de
unos cuantos articulos de los distintos Cédigos Sustantivos que con-
signan su esencia, es enfrentar los embates de figuras extranjeras
que pretenden competir con nuestra tradicién e instituciones Yy,
acaso, superarlas como el “Yitle inssurance” o los “title plants” o “land
records systems”, que implican la privatizacién del sistema registral de
la américa sajona; es reflexionar sobre la revolucién actual derivada
de la globalizacién y el avance de la informética, que nos envuelve
en una dindmica contra la cual no podemos ni debemos remar, es
reconocer la utilizacién de la tecnologia derivada de la modernidad,

* Carral y de ‘leresa, Luis, “Dos Conferencias sobre los Principios Registra-
les”, Revista Notarial, Afio VI, Volumen V, N¢ 22, México, 1955.
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no como fin en si mismo, sino como medio para la elaboracién de
documentos, su conservacién, reproduccién y contratacién.

I.a seguridad juridica es un principio bésico del constituciona-
lismo moderno y una de las funciones esenciales del Estado de
Derecho, ademds 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 evolucién que viene desarrollando
el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio en México.

VL.1. La seguridad juridica en el trdfico de bienes muebles
1.1. El Registro Publico de la Propiedad® y del Comercio

Se denomina registro de la propiedad a un registro publico de
caracter oficial en el que se inscriben para conocimiento general
los derechos de propiedad sobre los bienes inmuebles, asi como
todos los demds derechos reales que recaigan sobre ellos."!

Son 32 Cédigos Civiles los que consignan los aspectos sustan-
tivos del Registro Puablico de la Propiedad, en tanto que igual
nimero de Reglamentos se refieren al aspecto adjetivo del Regis-
tro, estos es, a los procedimientos a seguir para obtener una de-
terminada anotacién, inscripcién®® o cancelacién.

Por otra parte, el registro Mercantil o de Comercio™ es “un
instrumento de publicidad cuya misién es facilitar al puablico cier-

" Nace en el Distrito Federal y, por ende, en el pafs, con el Reglamento del
titulo XXIII del Cédigo Civil del Distrito y de la Baja California del 13 de di-
ciembre de 1870, publicado el 28 de febrero de 1871, que establecié las bases
legales para el establecimiento de “Un Oficio denominado Registro Publico” y a
diferencia de otros paises que cuentan con una Ley Fspecial sobre el Registro
Puablico de la Propiedad, en la Repuiblica Mexicana esta Institucién se encuentra
regulada dentro del Cédigo Civil.

' http://es.wikipedia.org/wiki/Registro_de_la_propiedad

2 En algunos Estados de la Republica Mexicana, la inscripcién se realiza
mediante la glosa de copias de los testimonios notariales que contienen los actos
Jjuridicos a registrar, con las que se integran los hbros del Registro, o bien, en
otros la inscripcién se realiza mediante un extracto del testimonio notarial en el
asiento de inscripcion respectivo y el encuadernado de una copia de dicho tes-
timonio en el apéndice del libro que consigna la inscripcion, o en otros, sélo
con el extracto en el folio real correspondiente.

% El origen del Registro de Comercio se remonta a la Edad Media. Asi como
el feudalismo fue una reaccién provocada por la decadencia del estado centrali-
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tos datos importantes para el trafico mercantil, cuya investigacién
serfa dificil o imposible sin la Institucién del Registro; es pues, un
instrumento de publicidad para la vida mercantil”.*

Las operaciones que el comerciante celebra en el ejercicio de
su trafico, distan mucho de ser aisladas y singulares. Su funcién
habitual lo mantiene en comunicacién constante con el publico,
mediante relaciones juridicas que incesantemente se establecen
entre el mismo comerciante y los terceros que contratan con él.
Ahora bien, muchas de esas relaciones sélo descansan en el crédi-
to del comerciante,* es decir, en la confianza que inspira de que
cumplird sus compromisos, y ese crédito tiene a su vez por prin-
cipal apoyo el conocimiento de la verdadera situacién juridica y
econémica del comerciante. En consecuencia, hacer esa situacién
del dominio publico, poner a éste en aptitud de enterarse, me-
diante informaciones auténticas, de aquella situacién, prevenir asi
en la medida de lo posible, los abusos del crédito y las consiguien-
tes perturbaciones en la vida y desarrollo del importante fenéme-
no social del comercio (no sin razén se ha dicho que el alma de
éste es el crédito), es algo que interesa no sélo al comerciante
mismo, sino principalmente a los terceros que con €l contratan y,
en ultimo analisis, a la circulacién de la riqueza y prosperidad
econémica social. A satisfacer esos intereses responde la institucién
del Registro de Comercio.*

zado, en materia mercantil se encuentra algo similar: las asociaciones de merca-
deres se organizan, imponen a sus miembros ciertas costumbres racionales crean
sus propios tribunales (consulados, que administran justicia en forma mdas expedita
y logica que los demis tribunales medievales), y forman federaciones interlocales.
Vid: Floris Margadant, Guillermo.- Panorama de la Historia Universal del Derecho,
24 Edicion.- Miguel Angel Porrda, Librero-Editor.- México, 1983, pag. 187.

* Garrigues, Joaquin, Curso de Derecho Mercantil, Tomo I, Editorial Porria,
S.A., reimpresion de la 74 ediciéon, México, 1984, p. 697.

 De esta manera, en el seno de las corporaciones u organizaciones de co-
merciantes, se creé un derecho mercantil medieval, distinto del derecho coman,
cuyo dualismo subiste hasta nuestros dias y nace de un intento de los comercian-
tes por ayudarse entre si; es en este derecho mercantil medieval que se desarrolla-
ron normas originales sobre la quiebra, la letra de cambio, la cuenta corriente,
el giro, el principio de la firma (que distingue entre el patrimonio privado y el
profesional), y el registro de comercio que, en principio, es s6lo para fines in-
ternos (de control de la matricula de los que integraban el gremio) y, después,
se orienta hacia el exterior, para conocimiento de terceros y a partir de ese mo-
mento es que puede sefalarse el punto de partida de las formas actuales de
publicidad mercantil. Ibid, p. 696.

* De J. Tena, Felipe, Derecho Mercantil Mexicano con exclusién del Mariti-
mo, Editorial PorrGa S.A., 8* Edicién, México, 1977, pag. 167.

86

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



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

En México, se regula dentro del Coédigo Civil de 1870 del
Distrito y Territorios Federales, a la Institucién del Registro Publi-
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 matricula de los gremios y de las cor-
poraciones de la edad media, de mayor desarrollo en los paises
germanicos que ligan su origen al uso de firmas de comercio o
artificiales (individuales y sociales), y de muy lento avance en los
paises latinos'” que se mantienen aferrados al principio de veraci-
dad de la firma del comerciante individual.**

1.2. Principios registrales

En México, operan distintos principios dentro del Registro Publico
de la Propiedad, pues éste no obra de oficio, debe solicitdrsele su
intervencion. Es asi que surge el denominado Principio de Rogacién,
en donde la peticién debe hacerse presentando un titulo que de-
bera ser otorgado por el titular del asiento anterior, lo que da
lugar al Principio de Tracto Sucesivo; a su vez, dicho titulo debe ser
valido, esto es, debe llenar los requisitos exigides por las leyes para
su registro, lo que se conoce como Principio de Legalidad; para la
materializacién de la inscripcién 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 altimos presupuestos, se
procede a realizar la consignacién 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

Y Esto no implica que el Derecho Registral sea ajeno a la modernidad, ya
que se pucde afirmar, que es casi su precursor, pues baste recordar a las {amosas
orot (piedras o tablas de madera donde se grababan los actos constitutivos o trans-
misibles de derechos reales, que se colocaban sobre los inmuebles o se exponian
al pablico en las plazas) que dieron vida a la rearipan risurar, esto es, al munpo
pr LA rEGITRACION, un mundo donde viven seres que, fisicamente, no existen o
pudieran ya no existir y no obstante ello, tener la presencia suficiente para rea-
lizar una transaccién (ejemplo de esto, revocaciones de poderes no inscritas de
poderes inscritos) o para impedir una transmisién en la que no han “consentido”
(ejemplo de esto, las enajenaciones que pretenden realizarse por los herederos
cuyo cardcter ain no ha sido mscrito a fin de lograr un tracto continuo).

* Garrigues, Joaquin, Curso de Derecho Mercantil, ‘Tomo 1, Editorial Porria
S.A., reimpresién de la 7¢ ediciéon, México, 1984, p. 697.
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situacién real sobre un determinado inmueble, lo que se nombra
como Principio de Inscripcion; esta inscripcién debe precisar claramen-
te la finca, que es la base fisica de la inscripcién, y el derecho, que
es el contenido juridico y econémico de la misma, asi 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 titulo 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 Prioridad o Pre-
lacion; ya inscrito el titulo, su inscripcién gozara de una presuncién
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 Legitimacion; que es la esencia y ser del
Registro Publico de la Propiedad vy, por ultimo, el Principio de Fe
Piublica Registral, solidifica la creacién de esta Institucién, ya que
constituye la manifestacién mas importante de la presuncién de
exactitud del Registro, pues se reputa exacto en beneficio del ad-
quirente que contraté confiado en el contenido de sus asientos y,
en consecuencia, se le protege en su adquisicién.

1.3. Apariencia Juridica

La Inscripcién descansa en el PRINCIPIO DE 14 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 articulos 3010 y 3009 del Cédigo 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 inscripcién de dominio
o de posesién, tiene la posesién 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.

19

La Apariencia Juridica, segin Alejandro Bérgamo," se sustenta

en tres principios a saber:

¥ Carral y de Teresa, Luis, Derecho Notarial y Derecho Registral, Editorial
Porriia S.A., 3* edicién, México, 1976, p. 253.
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a) Los actos realizados por una persona engafiada por una
situacién juridica que es contraria a la realidad, pero que
presenta exteriormente las caracteristicas de una situacién
juridica verdadera, son definitivos y oponibles, como lo serfan
los actos fundados en situaciones absolutamente regulares;

b) Los derechos adquiridos al amparo de esta situacién se
consolidan instantdneamente y producen todos sus efectos
erga ommnes;

¢) Cuando estos derechos adquiridos en base de una situacién
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 accién personal de indemnizacién, dirigida contra el
que creé la situacién aparente, causa inicial del perjuicio.

La Apariencia de titularidad da cobijo al Principio de Legitimacion
Extraordinaria que s6lo encontramos en el campo del Derecho Re-
gistral, que considera a los actos que no respetan la esfera juridi-
ca sobre la cual inciden o afectan, y se funda en una presuncién
de derecho que opera en los siguientes sentidos:

a) De que existe el derecho real inscrito;

b) De que tal derecho pertenece a quien figura como titular
en el asiento registral;

¢) De que ese derecho existe en la forma anotada en el asien-
to registral;

d) De que el mencionado titular adquirié el derecho, en cues-
tién, por la causa concreta que se indica en el asiento
registral; y

e) De que dicho titular tiene la posesién del inmueble descrito,
cuando la inscripcién registral es de dominio o de pose-
si6n.

V1.2. La seguridad juridica en la negociacion de derechos

La transaccién de derechos es contemporianeamente la que adquie-
re mayor relevancia econémica ya que a través de ella se negocian
participaciones societarias propietarias de los patrimonios de mayor
importancia en el orden internacional. L.a experiencia ha demos-
trado que el desarrollo econémico y el progreso social en todas
las sociedades estdn intimamente vinculados con la seguridad ju-
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ridica, y prueba de ello es que hoy los paises més 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 podria no intervenir
porque generalmente no estd 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. L.a especial circunstancia que el notario reviste
al mismo tiempo conocimientos juridicos y otorgamiento de certeza
al documento, contribuye a la seguridad juridica en su doble acep-
ciéon: la seguridad estética y la de las transacciones.

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

Aln 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 regulacién complementaria de la
reconstitucién de las matrices o protocolos destruidos. Por ello,
la conservacién 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
primacia del original en caso de divergencia. Si no fuera asi el
otorgamiento de la matriz careceria de sentido.

He aqui la importancia que a criterio de Niifiez-Lagos deno-
miné ‘principio de comunicacién del instrumento publico’, porque
los problemas que presenta esta comunicacién 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.

* Palabras de Esperanza Aguirre en http://www.notariado.org/publicaciones/es-
critura/numeros/mon-5/02.htn
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Recientemente en materia de securitizacién de los créditos hi-
potecarios el principio de matricidad® propio del documento no-
tarial revisti6 un grado de certeza mayor que los instrumentados
en documentos sin ella.

Es asi que la concepcion de un sistema registral mas alla del
ambito geografico y estrictamente técnico-juridico, debe ser parte
de una politica integral de gobierno basada en la seguridad juri-
dica, ya que ésta es la unica forma de garantizar el trafico de
bienes y servicios en una economia de mercado. Si se logran brin-
dar las condiciones necesarias de seguridad politica, econémica,
social y juridica, la inversién privada, nacional o extranjera, se
incentivarad y se reflejard en la creacién de fuentes de trabajo que,
consecuentemente, reducirdn los margenes de pobreza existentes.

2.1. Vinculacién con otros procesos productivos

El Registro Publico de la Propiedad al ser una institucién indis-
pensable para el desarrollo econémico, debe contemplar, median-
te la proteccién de los derechos de propiedad, promover las in-
versiones y con ello fomentar el mercado inmobiliario.”* De esta
manera, la posibilidad de interconexién 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, generaria una bolsa de garantias inmobiliarias respetable y
susceptible de bursatilizacién tanto en el mercado interno como
en el extranjero, a fin de allegarse recursos frescos para otro tipo
actividades productivas o para la colocacién de nuevos créditos
tendientes a propiciar la adquisicién de diversos tipos de satisfac-
tores, sean de consumo duradero o no.”

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

1 Véase nota a pié de pagina 21.

" Los usuarios del servicio registral y, en general, cualquier agente econé-
mico, no tienen acceso a la consulta de datos inmobiliarios relevantes para la
mejor toma de sus decisiones, que estuviese disponible en una base de datos
registrales, semejante a las que existen en otros lugares del mundo.

* Ain cuando el mercado de valores mexicano no es muy grande, la inter-
conexion entre el Registro Pablico de la Propiedad y la Comisién Nacional de
Valores, generaria una expectativa de desarrollo econémico importante, para
identificar las garantias reales susceptibles de bursatilizarse, de manera confiable,
por que asi lo resulten los asientos que las contengan.

91

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



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

financiamiento, esto es, de Registro Positivo (y no de Registro Negativo
como hasta ahora lo constituye la aparicién en el buré de crédito, o sea,
en el Registro de incumplidos o de no aptos para cumplir, inde-
pendientemente de las causas de la aparicién que, inclusive, pueden
ser ajenas a aquellos cuyos nombres estén registrados), que pudiera ser
consultado por los diversos agentes econémicos, con lo que se incre-
mentaria el consumo interno y se incentivaria la produccién nacional,
ante la perspectiva de un mercado potencial de importancia, como el
mexicano, por las dimensiones de su poblacién.

La creacién de nuevas fincas (por regularizacién o por creacién
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 cata-
logo de posibles clientes a quienes enderezar su oferta de admi-
nistracién de dichas fincas o unidades (por ser unidades o fincas
regulares) y asi propiciar la generaciéon de empleos, en una socie-
dad necesitada de ellos como la nuestra, de diversa indole, como
por ejemplo, albaiiileria, plomeria, carpinteria, electricidad y has-
ta representaciéon o patrocinio profesional.

VI1.3. La seguridad juridica en el trdfico de bienes inmuebles

Este concepto se debe analizar en los distintos sistemas legislativos
con relacién a la transmisién y adquisicién derivada de derechos
reales por actos entre vivos.

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

Para el primer caso, el efecto sustantivo implica que la inscrip-
ci6n surte todos los efectos reales; no es indispensable un acuerdo
de transferencia previo; sustituye la transmisién por titulo, es decir,
vale la transmisién por registracién; el Estado expide los titulos y
responde por su calidad; son irrevocables; es propio de los sistemas
del Common Law.

El efecto es constitutivo cuando la inscripcién no hace caso
omiso del acuerdo de transferencia, de creacién o de extincién del
derecho; se exige como requisito inexcusable para la constitucién,
transferencia o extincién del derecho; el registrador responde civil,
penal y administrativamente; es un requisito de validez del acto
(titulo y modo); la inscripcién no es potestativa, es obligatoria.
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Finalmente, el efecto es declarativo ya que su eficacia estriba
unicamente en declarar la existencia, transmisidn, modificacién o
extincién de un derecho, ya operada fuera del registro, por un
negocio juridico valido, que se contiene en el titulo que se pre-
senta al RPP; sélo opone el acto frente a terceros, por lo que el
registrador responde de su NO actuacién; y la inscripcién es po-
testativa para el interesado, no asi para el registrador.

Es importante recordar que, en México, la inscripcidn tiene efec-
tos Declarativos® y descansa en el principio de la apariencia juridi-

a.”” No es forzosa, o0 sea que no se impone coercitivamente y en
un plazo perentorio, con sanciones y con registro de oficio en caso
de rebeldia es, mds bien, facultativa o voluntaria, pues si bien el
titular no esta obligado a registrar su derecho, es su interés que éste
surta efectos erga omnes y no so6lo inter partes, por lo que le conviene
registrar; en otras palabras, no es coactiva pero si conveniente.

Mis ain, la Inscripcién 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
juridica. En este orden de ideas, podria afirmarse que el registro,
entre las partes contratantes, es inutil, pero de relevancia extrema
para proteger a los terceros, como lo establece el articulo 3007 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal, al sefialar que “los documen-
tos que conforme a este Codigo sean registrables y no se registren,
no producirdn efectos en perjuicio de tercero”.” La sancién contra
el que no inscribe, no es la inexistencia, como seria 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 juridico no podria producir
efectos ni entre las partes ni a favor de terceros.”’

TS

La inscripcion de los actos o contratos en el Registro Pablico tiene efec-
tos declarativos”, art. 3008 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

"* A mayor abundamiento respecto del tema apariencia juridica, véase el
apartado VI.1.3.

“ Fl texto en cita corresponde, en parte, al texto del articulo 3003 del Co6-
digo Civil para el Distrito y ‘lerritorios Federales en materia coniin y para toda
la Repuiblica en materia federal, vigente en 1974, que seinalaba: “Los documentos
que couforme a esta ley deban registrarse y no se registren, sélo produciran
efectos entre quienes los otorguen, pero no podran producir perjuicios a tercero,
el cual si podra aprovecharse en cuanto le fueren favorables”.

7 La Suprema Corte de Justicia de la Nacién Mexicana, en diversas ejecu-
torias, ha senalado que: “La mscripcién en el Registro Pablico 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,
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3.1. Perspectiva econémica de la seguridad juridica preventiva.

Como ya se habfa analizado en apartados previos al presente, la
funcién notarial es indispensable a fin de coadyuvar a la realizacién
de los objetivos de progreso de la economia, entre los cuales se
encuentra el empefio de cualquier gobierno (de los mas de 77 que
integran la Unién) a fin de incrementar e impulsar la productividad.
Los notarios encarnan “el sistema de seguridad juridica preventiva
que evita muchos e importantes costes de transaccién. Estamos en
el empeno de continuar profundizando en esos canales de seguri-
dad que hacen posible que la economia se sustente en un dmbito
de confianza en el que las relaciones serdn realmente lo que apa-
renten”.”

A fin de dar mayor claridad al beneficio de seguridad juridica
que brinda el notario a diferencia de un registrador;, a continuacién
se analizara la participaciéon y el impacto que ambos profesionales
conllevan a la ciudadania.

Un notario es como un artesano, toma la norma vacia, en
abstracto, que ha creado el legislador, la llena con un negocio
juridico, y asi contribuye a la creacién de derechos subjetivos y de
relaciones juridicas. Convierte el pacto econémico en pacto juridi-
co y debe conocer y estd obligado a conocer el derecho vigente
asi como la doctrina. Realiza, en suma, una funcién juridica.

El notario, en ocasiones, al no encontrar molde legal al pacto
econémico 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 publico, al redactar contratos complicados y que estan in-
suficientemente reglamentados, como el de fideicomiso, etc.).

porque como lo sostiene esta propia sala auxiliar en diversas ejecutorias entre las
que puede citarse la pronunciada en el diverso amparo ntimero 9643/949/17,
promovido por Felipa Vélez Fuentes, la inscripciéon en el Registro Piblico de la
Propiedad segun la legislacién mexicana, no significa traslacién de dominio como
acontece en Alemania y en Suiza, donde se considera la inscripcién como cons-
titutiva de derechos, siendo en México puramente declarativa, ya que la traslacién
de dominio se hace por el acto juridico celebrado entre las partes y la inscripcion
no es mas que la declaracion de lo que se realizé en ese acto”. Quinta Epoca:
Suplemento 1956, p. 115 A. D. 2113/50.- - Suplemento 1956, p. 114 A. D.
2863/50.- - Suplemento 1956, p. 116 A. D. 5559/44.

5 Palabras de Esperanza Aguirre en http://www.notariado.org/publicaciones/es-
critura/numeros/mon-5/02.htm
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Por su parte un registrador es ademdas de funcionario publico,
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, s6lo 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 funcién fundamental en los
estados de Derecho, velar por la veracidad, la transparencia y la
legalidad de los contratos y de los actos juridicos. Y esta transpa-
rencia y esta legalidad de los actos juridicos, es, sin duda, impres-
cindible para asentar la seguridad juridica en el marco del imperio
de la ley.

3.2. El notariado y el trafico juridico inmobiliario

El rol del notariado en las transacciones inmobiliarias es de fun-
damental importancia por lo que también encuadrar su actuacién
y realizar un andlisis comparativo nos va a conducir a esclarecer
la temitica.

Por lo tanto, es de recordar que la funcién del notario es emi-
nentemente juridica, 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 leeran y
conformes con su contenido, lo otorgaran manifestando su confor-
midad con la forma en que, el notario, interpret6 y plasmé su
voluntad vy, lo firmardn, con lo que las partes ratificardn esa vo-
luntad expresada en el documento notarial.

Es precisamente en la conformacién del instrumento, donde el
notario tiene que aplicar todos sus conocimientos juridicos para re-
dactar un documento que sea juridicamente 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, actualizacién obligada, permanente, constante, insoslayable.
Como consejero, siempre imparcial —qué dificil resulta para los
abogados sajones entender esta caracteristica 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 empirica de las partes, traduce
esa voluntad en términos juridicos, utiliza los medios mas ade-
cuados que el derecho ofrece, califica su legalidad, acredita la
representacién, examina titulos, 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”, guia 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 deberdn satisfacer a fin de que el
referido trato econémico se convierta en uno de los contratos re-
glamentados por la ley o, incluso, de los no reglamentados pero
que redna los elementos de existencia y requisitos de validez que
contemple el ordenamiento juridico.

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

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

El reto hoy en dia para una profesién llena de tradicién y
modernidad que se fusiona en si misma en un solo profesional, el
notario, y dentro de un mundo dinamico a partir de la globaliza-
cién, consiste en: Optar hacia un mundo sin papeles, con un
protocolo abierto casi obsoleto, con firmas digitales® y contratacién
electrénica principalmente.

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

® Trurbide Galindo, Adridn R.- “El Notariado en Sustantivo”.- Conferencia
magistral dictada en el Colegio de Notarios del Distrito Federal, A.C., el 17 de
noviembre de 1999, publicada por la Revista de Derecho Notarial de la Asociacion
Nacional del Notarado Mexicano, A.C., Ano XL, nim. 114, México, 1999.

® Nuafiez Lagos y Gonzilez, Palomino, citado por Luis Carral y de ‘leresa,
op. cit.. p. 43.

“ El acceso de los Notarios Publicos debe ser controlado por el manejo de
claves Puablicas y Privadas que restringen el acceso a Internet, lo que genera el
concepto de Intranet
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y demas Fedatarios para presentar la informacién correspondiente
al reporte de operaciones mensuales o por operacién de enajena-
ciones y/o adquisiciones de bienes en las que hayan intervenido
asi como de socios o accionistas que no acrediten contar con RFC
y de omisién de avisos al RFC de Personas Morales.

Por lo tanto, el Notario es, de manera inescindible, un funcio-
nario publico y un profesional del Derecho. En cuanto funcionario
publico debe actuar siempre dentro de su dmbito competencial,
atemperando su actuacién al ordenamiento juridico 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 “guardian del Derecho” o de controlador
de la legalidad. La omisién de estos controles constituye verdade-
ra dejacién de las funciones que el Notario tiene legalmente atri-
buidas y, naturalmente, esta tipificada a efectos disciplinarios.*

Desde esta perspectiva, las consecuencias practicas de ese deber
del Notario se manifiestan unas veces en la obligacién de denegar
la prestacién de su funcién, otras se concretan en explicitas reservas
y advertencias legales y siempre en un deber de colaboracién acti-
va con las Administraciones publicas, mediante el acopio y dispo-
nibilidad de diversos datos identificativos y econémicos tanto en los
instrumentos publicos que el Notario autoriza como en los indices
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 vacia, en abstracto, que
ha creado el legislador, la llena con un negocio juridico, y asi con-
tribuye a la creacién de derechos subjetivos y de relaciones juridicas.
Convierte el pacto econémico en pacto juridico y debe conocer y
estd obligado a conocer el derecho vigente asi como la doctrina.
Realiza, en suma, una funcién juridica. El notario, en ocasiones, al
no encontrar molde legal el pacto econémico que se le presenta,
idea una norma propia para el caso, basado en sus conocimientos

62

Dato tomado de la pagina http://www.joaquincosta.com/control.htun el dia
14 de marzo de 2010.

“* Ibd.
“* Se sugiere remitir al apartado VIL.1.- La seguridad juridica en el trifico de
bienes nuiebles del presente trabajo.
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de jurisperito y en su experiencia; y al hacerlo, como el legislador,
crea una norma (v. gr en los casos de contratos innominados, re-
nuncias a las leyes que no son de orden publico, al redactar con-
tratos complicados y que estan insuficientemente reglamentados,
como el de fideicomiso, etc.)... El Registrador es ademas de fun-
cionario publico, jurista. Recibe la obra del notario o del juez, y le
da mayor publicidad. Su obra es conservadora, no creadora ni
constitutiva. Solo 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 es”.*

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

A su vez, el Registro Publico surgié de la necesidad de dar
certeza, seguridad publica y proteccién oficial a los derechos ins-
cribibles, tanto para la tranquilidad de las personas como para una
mejor comprensién en las relaciones sociales y juridicas, buscando
una firme garantia para la realizacién de su derecho.

La funcién principal de un registro de la propiedad es propor-
cionar informacién confiable a los usuarios, que pueden fiarse en
lo que estd inscrito a la hora de realizar actos juridicos que im-
pliquen disposicién sobre los bienes inscritos. Para realizar una
inscripcién en el Registro, ésta debe ser uniformarse, de tal ma-
nera que subsista, con aceptacién nacional, la que se considere mas
conveniente, entre los diferentes sistemas existentes.

Por lo que respecta al fin directo del Registro de Comercio, es
la publicidad de la inscripcién personal de los comerciantes y de
las operaciones que afectan su condicién juridica y econémica, lo
que garantiza seguridad juridica a los particulares que contraten
con ellos, puesto que no sélo a éstos importa conocer los princi-
pales actos que modifican la situacién econémica de quien ejerce

*> Carral y de Teresa, Luis, op. cit., p. 101 y 102.

“ Carral y de ‘leresa, Luis, Derecho Nolarial y Derecho Registral, 3 Edicion,
Editorial Porrda S.A., Mdéxico, 1976, p. 209.

“7 Carral y de "Teresa, 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
juridicos de la mayor parte de las obligaciones que contraiga.

De esta manera, el hecho que el articulo 19 del Cédigo de
Comercio Mexicano estableciera que la inscripcién® en 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 fisicas o morales) era atentatorio al principio de libertad
profesional, sélo provocé una zona gris en el campo de la certeza
sobre la situacién juridica de los comerciantes individuales, que se
pretendié remediar al sefalar, dicho precepto en su dltima parte,
que éstos (los individuales) “quedarian matriculados de oficio al
inscribir cualquier documento cuyo registro sea necesario”; remedio
poco eficaz, puesto que, en la practica, si algin individuo comer-
ciante no tenia que inscribir documento alguno, por no ejecutar
ninguna de las operaciones sujetas a registro, la inscripcién personal
de ese comerciante, si éste no la solicitaba de manera espontanea,
jamds llegaba a efectuarse, con lo que la “matriculacién de oficio”,
en México, no pasé de ser un buen deseo del legislador.”

“ La iuscripcién del comerciante, sea persona individual o colectiva, en el
Registro de Comercio es benéfica para los terceros que, en un determinado mo-
niento, ticnen relaciones de negocios con aquellos, puesto que dicha inscripcion
revela: @) El nombre bajo el cual va a ejercer su profesion, el comerciante, §) La
firme que empleard en el desarrollo de sus actividades; y ¢) El domicilio del
propio comerciante; era l6gico pensar que el comerciante que no se matriculase
en el Registro serfa sancionado por la Ley, mas esto no es asi, puesto que la
propia ley se ha conformado con la sancién indirecta al comerciante, en el
sentido de privarle de los beneficios que la inscripcién pudiera reportarle, suje-
tindolo a sufrir los efectos que en su contra o a favor de tercero pudiera pro-
ducir el acto no registrado, si ese tercero quisiese aprovecharse de los mismos.

Hablar de Publicidad Materiul del Registro de Comercio, “por cuya virtud, una vez
inscrito un hecho se supone conocido de todos los terceros, mientras que, parale-
lamente, la no inscripcién de un hecho descarga al tercero de la necesidad de
conocerlo, liberandole de las consecuencias de su ignorancia. Por eso, como el he-
cho no inscrito se equipara frente a un tercero a hecho no existente, se habla de
publicidad negativa del Registro o de efectos negativos de la publicidad . Y como
cl hecho inscrito puede ser puesto u opuesto frente a un tercero, atin cuando éste
lo ignore, se habla también de publicidad positiva del Registro o de cfectos positi-
vos de la publicidad”. A mayor abundamiento, vid. Garrigues Joaquin, p. 709.

*" El texto del articulo 19 del Cédigo de Comercio de 1889, decia: “La
inscripcién o niatricula en el Registro mercantil serd potestativa para los indivi-
duos que se dediquen al comercio, y obligatoria para todas las sociedades mer-
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En tratindose del Tercero para efectos del Registro Mercantil,
es tanto el que ignora como el que conoce el hecho no inscrito,
ya que, ain conociéndolo, puede rechazar lo que le sea perjudicial
y aceptar lo que le sea favorable. Sin embargo el concepto generé
innumerables abusos en la practica, puesto que descansando en el
texto de ley,” 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 publicos 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 JURIDICA 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 tratindose del Registro de Propie-
dad, impensables, éstas, en el Registro de Comercio, puesto que
la mayorfa de sus inscripciones no pueden determinar ningin
orden de preferencia de derechos.”

cantiles y para los buques. Los primeros quedarin matriculados de oficio al
inscribir cualquier documento cuyo registro sea necesario”. Dicho precepto era
una copia casi literal del articulo 17 del Cédigo Espaiiol (posterior al de 1829)
que consideraba a la inscripcién obligatoria de los comerciantes individuales
contraria a la libertad de comercio (en tanto que reflexionaba que la inscripcién
obligatoria de las sociedades “era la Gnica prueba de su existencia juridica y
de su verdadero estado civil”); y fue derogado por Decreto que reformé el
Cédigo de Comercio, publicado en el Diario Oficial de la Federacién, el 29 de
mayo de 2000 que, actualmente, si bien no establece de manera expresa el
principio de la inscripcion obligatoria para todo comerciante, ésta se infiere de
lo dispuesto por el articulo 21 (reformado) que sefnala: “Existird un folio elec-
trénico por cada comerciante o sociedad, en el que se anotaran: I. Su nombre,
razén social o titulo...”.

™ El articulo 26 del Codigo de Comercio de 1889, establecia: “Los docu-
mentos que conforme a este Cédigo deban registrarse y no se registren, sélo
produciran efecto entre los que los otorguen; pero no podran producir perjuicio
a tercero, el cual si podrd aprovecharlos en lo que le fueren favorables...”; ac-
tualmente por la reforma al Cédigo de Comercio realizada el 29 de mayo de
2000, el precepto en cita pasé a ser el articulo 27, con el texto siguiente: “La
falta de registro de los actos cuya inscripcion sea obligatoria, hara que estos sélo
produzcan efectos juridicos entre los que lo celebren, y no podran producir per-
juicio a tercero, el cual si podra aprovecharse de ellos en lo que le fueren favo-
rables”.

' A mayor abundamiento respecto del tema apariencia juridica, véase el
apartado VI.1.3.
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3.4. Modernizacion 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 modernizacién y mejoramiento técnico que resultan ser
no sélo una necesidad, sino un presupuesto indispensable para el
desarrollo econémico de un estado emergente como el nuestro.™
Aunque modernizacién y mejoramiento no son conceptos que va-
yan de la mano en un proceso como el que se realiza en el Re-
gistro Publico de la Propiedad.

Modernizar al Registro Pablico 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 y el correo electré-
nico, monopolizan la comunicacién entre los seres humanos, olvi-
dandose del mundo del papel y de la firma autégrafa que tiende
a ser sustituida por la firma electrénica; pero esta actualizacién, no
garantiza la consecuente mejoria técnica del Registro Publico.

Mejorar técnicamente al Registro Piblico de la Propiedad, impli-
ca hacer mas buenos sus procesos de manera que, con los elementos
actuales, se produzca una inmediatez en la respuesta a la solicitud de
sus servicios y con una mejor calidad sin que, para esto, resulte in-
dispensable adoptar los medios modernos de comunicacién.

En un proceso de modernizacién y mejoramiento técnico de
los Registros Puablicos de la Propiedad, debemos considerar superar
rezagos histéricos que antafio no nos generaban inquietud alguna,
tales como: Homologacién de Sistemas Registrales; Infraestructura
Tecnologica; Vinculacién con los Catastros; Esquemas instituciona-
les de capacitacién; y Vinculacién con otros procesos productivos,
como se ha dejado manifiesto en apartados anteriores.

 “Diagndstico definitivo del Registro Pablico de la Propiedad del Distrito
Federal”.- Arthur D’Little Mexicana, S. A. de C. V.- México, 1995: La consultoria
arroj6 el siguiente resultado: “a) Manejo de la informacién registral sin aprovechar
las posibilidades de la tecnologfa; b) Incompleta y poco confiable informacion
digitalizada para la calificacién de actos juridicos a registrar o certificar; ¢) Tiem-
po excesivo de respuesta en el tramite registral; d) lalta de uniformidad en la
aplicacién de criterios para la calificacion de los documentos sometidos a registro;
¢) Inadecuada compensacién y nulo reconocimiento a la calificacién requerida
para cubrir el perfil de los puestos, las funciones a desempenar y las cargas de
trabajo; f) Inexistencia de pardmetros formales para anticipar la duraciéon del
tramite registral; g) Falta de orientacién a los usuarios en la realizacién de tra-
mites registrales; h) Inexistencia de procedimientos formales y actualizados que
permitieran capacitar al personal para realizar su trabajo de una manera cficien-
te y expedita; e 1) Inexistencia de una actitud comprometida del personal.
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A la par de lo anterior, es necesario tomar en consideraciéon la
profesionalizacién de la funcién registral en dos rubros importan-
tes.

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

Los funcionarios y empleados deben mantenerse al dia, tanto
en la evolucién de la materia registral como en las tecnologias
aplicadas en apoyo a la funcién; por ello, deben existir politicas y
programas de capacitacién, de remuneracién y de crecimiento pro-
fesional.

En este sentido se han tomado cartas en el asunto por ejemplo
en el Registro Publico del Distrito del Distrito Federal en donde
la actual modernizacién de la Institucién Registral (a partir de
2009) se implementa bajo un enfoque integral y sistémico, con una
inversién significativa de recursos humanos, tecnolégicos, materia-
les y financieros, abarcando sus dos ramas sustantivas: la de Pro-
piedad y la de Comercio.”

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

* Modificacién del sistema actual de “Folio Real Cartular” por
un sistema de “Folio Real Electrénico” tal y como se plantea
en el modelo consensuado a nivel nacional.

* Eliminacién paulatina del papel sustituyéndolo por un siste-
ma orientado a conformar un registro electrénico.

* Que la Ley delimite la potestad y responsabilidad juridica
de los Registradores.

* Implantar firma electrénica reconocida para los asientos re-
gistrales.

* Eliminar la manipulacién de los libros que constituyen el
acervo actual, digitalizar y preservar los documentos y libros
con un enfoque histérico.

* Reforzar los trabajos permanentes celebrados entre el rRPPYC y
la Comision de Registro del Colegio de Notarios del Distrito
Federal.

* Firmar digitalmente los acuerdos de calificaci6én por parte
de los registradores.

7 Informacién proporcionada por el Director del Registro Piblico de la
Propiedad y del Comercio del Distrito Federal, Lic. Guadalupe Medina Romero,
en el 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 Gestién Registral (siGeR), en su primera
etapa, consistente en el registro de nuevas sociedades mer-
cantiles y sus actos subsecuentes.

* Se implement6 la Ventanilla de Atencién Empresarial del
RPPYCDF, la que brinda servicios de atencién personalizada
presencial, telefénica y en linea.

* sicer al 100% en su segunda etapa, contempla la migracion
de las bases de datos y la captura y digitalizacién del acervo
histérico en materia de comercio.

3.5. Implementacion del SIGER

El siGEr es el sistema integral de gestiéon registral que ha imple-
mentado la Secretaria de Economia para la modernizacién del
Registro Puablico de Comercio, el cual permite la automatizacién
de los procesos registrales. Es decir, lleva a cabo:

* La automatizacién de las funciones del Registro Publico.

* El reemplazo de libros y firma autégrafa por bases de datos
y firma electrénica.

* El uso de formas precodificadas y folio electrénico.

* La integraciéon de la informacién mercantil a nivel nacio-
nal.

* L.a operacién y consulta remotas.

Y se integra por un:

* Subsistema de registro.

* Subsistema de certificaciones.

* Subsistema de consultas.

* Subsistema de control de gestion.
* Esquema de seguridad.

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

El Catastro es un registro, padrén, catilogo o inventario de
la riqueza territorial de un pafs, en el que se determinan las
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fincas, rasticas o urbanas, del mismo, mediante su descripcién o
expresién grafica, asi como su evaluacién o estimacién econémi-
ca, administrativa, social y civil.”

El Catastro debe llevar un estricto control respecto de la iden-
tificacién fisica de los inmuebles ya que es imposible hablar de
seguridad en la titularidad o en las transacciones si no hay una
perfecta planimetria™ que los individualice. La dimensién fisica de
la finca y su titularidad catastral, siempre va a ser complementaria
pero no protagénica de la seguridad juridica estitica y dindmica.

En la practica es casi ineludible para un Registro de la Pro-
piedad moderno, que contemple tanto la historia juridica como la
situacién y antecedentes fisicos de los predios inscritos, y esto s6lo
se logra si hay una coordinacién con los Registros Catastrales,
mientras Registro y Catastro™ estén descoordinados, continuardn
los problemas que derivan de la identificacién de los predios y de
la irregularidad de los mismos.”

Es importante que el Registro Pablico de la Propiedad cuente
con una descripcidn fisica del predio inscrito, y que sea coinciden-
te con la que exista en el Catastro. Una y otra institucién deben
comunicarse los cambios que detecten a fin de lograr contar con
un parque inmobiliario perfectamente coincidente con la realidad,
lo que, ademads, redundara en una mejor captacién de recursos
por la via impositiva.™

™ Roca Sastre, Ramén Ma., citado por Colin Sanchez, Guillermo, Procedimiento
Registral de la Propiedad, 3* Fdicion, Editorial Porria S.A., México, 1985, p. 339.

75 Planimetria es la parte de la topografia que se ocupa de la representacién
de la superficie terrestre sobre un plano. Referencia tomada el dia 14 de marzo

de 2010 en la pagina htip://www.wordreference.com/definicion/planimetr
YoC3%ADa

" El término “catastro” deriva de la voz greco-bizantina katdstik-hon que sig-
nifica “lista”, “relacion”. Esta voz (calastro, en francés antiguos; calasto, en italiano;
y de ahi a la forma dialectal “catastro”), siempre aparece asociada a la idea de
un padrén o inventario de propicdades inmobiliarias, destinado a facilitar la
exaccion del impuesto territorial.- Colin Sinchez, Guillermo, op. cit., p. 339.

77 Piénsese, por ejemplo, en los diferentes parcelamientos o subdivisiones que
por diversas razones no se inscriben en el Registro de la Propiedad y que dan
lugar, incluso, a enajenaciones de las mismas con lo que se acrecienta la irregu-
laridad en la tenencia de la tierra.

™ En todavia muchos Estados de la Federacién, no existe interrelacién algu-
na entre el Registro de la Propiedad y el Catastro, ni fisica ni, menos, legislati-
vamente, puesto que, incluso, en algunas Entidades, la legislacion catastral estd
materialmente encargada a los Municipios que la explotan para efectos fiscales,
tnicamente; no obstante se realizan esfuerzos importantes en algunos Estados
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El Catastro no es una Institucién que sélo responda exigencias
de caracter fiscal, ya que para la recaudacién predial, el Catastro
juega un papel indispensable. “Es tiempo de considerar a fondo
la conveniencia de establecer una perfecta coordinacién, incluso
una interrelacién organica, entre Catastro y Registro de la Propie-
dad. l.a base fisica y cuantitativamente determinable de las fincas,
en modo alguno es ajena a las vicisitudes de orden juridico que
puedan afectarlas, tanto por lo que toca al interés privado como

al pablico”.™

VII. EL DOCUMENTO NOTARIALE?

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

VIL 1. Legitimacion notarial

En los paises de tradicién juridica latina, el notario es un profe-
sional del derecho independiente a quien el Estado delega la
funcién publica de asesorar, interpretar la voluntad y dar forma
legal y autenticidad a los hechos y actos juridicos que las partes
deban o quieran solicitarle. Consecuentemente, la funcién notarial
incluye varias actividades: el notario redacta, expide reproducciones
auténticas de sus instrumentos que hacen prueba plena en juicio
y fuera de €l y que tienen ademas fuerza ejecutiva.”

Esa interaccién del notario con las partes, en su primera entre-
vista o audiencia,* es lo que va a permitir que el notario conozca

(Sonora y Colima, por citar algunos) para la unificacién de estas instituciones,
consientes de su relevancia, a grado tal que o existen Instituciones que las agru-
pan como el 1crrsoN (Instituto Catastral y Registral del Estado de Sonora), o se
promueve una legislaciéon comntin como la 1y pri. 1¥RRITORIO en el Estado de
Colimna.

™ Colin Sanchez, Guillermo, op. cd., p. 349.

% A mayor abundamiento respecto del tema, véase el apartado VI.3.2. El
notariado y el trafico juridico inmobiliario.

8 Silva Herzog, Jests. La dimension econdmica del Notariado. Aproxumaciones a
la contribucion de la profesion wolanal « la economia mexicana, p. 18.

® La audiencia es una “endo-patia”, un sentr, los unos delante de los otros
—de visu el audiu—, “ a la ver”, cada uno “con los demas”.- “Los Esquemas
Conceptuales del Instrumento Pablico”.- Conferencia magistral dictada por el Sr.
Notario Rafael Nuiies 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 econémicamente, lo que, sin duda, le
permitird interpretar de la mejor manera esa voluntad para ajustar-
la a derecho, de tal forma que el documento que redacte satisfaga,
plenamente, esa intencién negocial que, el notario, tradujo en un
negocio juridico, para cuya confeccién verificé que el mismo cum-
pliera con todos los requisitos de fondo y forma que el Ordena-
miento Juridico determina. Asi pues, el documento elaborado por
el notario, cubre con las siguientes espectativas: a) Satisface las
necesidades de las partes; b) Tiene la presuncién de validez; y c)
Produce todos los efectos juridicos deseados; ademas 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
Federal,*® al sefalar, en su articulo 31 que: “El ejercicio de la
funcién notarial es incompatible con toda restriccién de la libertad
personal, de las facultades de apreciacién y de expresion”, y no
podria ser de otra manera, puesto que si el notario es el confi-
dente® de las partes, es en la exposiciéon que se le presenta, don-
de hace una auscultacién del negocio, de las verdaderas intencio-
nes y deseos de los contratantes, de tal modo que su danimo no
debe, en lo mas minimo, estar violentado por circunstancia, juri-
dica o extrajuridica, 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 dltimo del ordenamiento juridico mexicano,
esto es, la seguridad juridica; asi 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
requisitos.™

tino, publicada por la Revista Notarial del Consejo del Colegio de Notarios del
Distrito Federal,- vol. V- ano VL.- nam. 20, México, 1955.

# Publicada en la Gacela Oficial del Distrilo Federul, el 28 de marzo de
2000.

# Del latin confidens, -entss, participio activo de confidére, confiar.- adjetivo que
significa fiel, seguro, de confianza.- Persona a quien otro fia sus secretos o le
encarga la ejecuciéon de cosas reservadas. Diccionario de la Lengua Espafiola, op. cil.,
p. 379.

# Ll notario revisa los antecedentes y certifica haber tenido a la vista los
documentos que se le hubieren presentado para la formacién de la escritura; si
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El notario es el conocedor de los pormenores del negocio,
quien pone los cimientos para la construccién de un instrumento
notarial sélido 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 sélo entre las partes sino también frente a
terceros, los que deberan 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 Publica. Esta se define como
todo instrumento matriz cuyo contenido principal es el acto o
negocio juridico; es autorizado por el notario en ejercicio de sus
funciones, dentro de los limites de su competencia y con las forma-
lidades de ley, para darle forma, constituirlo y eventualmente pro-
barlo. Se menciona el acto o negocio juridico como contenido
principal; aunque también se realizan actos de autenticacién, com-
probacién y fijacién de hechos.*

En toda escritura publica, la parte no es solo sujeto negocial
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 juridicos constituyen elementos
sustantivos de la escritura publica, siempre que sean susceptibles de
producir alguna adquisicién, modificacién, transferencia o extincién

se trata de inmuebles, examina el titulo o titulos respectivos; en las protocoliza-
ciones de actas, relaciona o transcribe los antecedentes necesarios, en su concep-
to, para acreditar la legal constitucién y existencia de la sociedad de que se trate,
asi como para la validez y eficacia de los acuerdos respectivos; redacta ordenada-
mente las declaraciones de los comparecientes; consigna el acto en cldusulas que
el notario redacta con claridad, concisién y precision juridica y de lenguaje; de-
signa con precisién las cosas que son objcto del acto, si se trata de inmuebles
determina su naturaleza y dimensiones; determina, también, las renuncias de
derechos que los otorgantes hagan validamente conforme a su voluntad manifestada;
certifica la identidad de los otorgantes; y certifica, a su juicio, su capacidad: bastan-
do para emitir su juicio, que no observe en ellos manifestaciones de incapacidad
natural y que no tenga noticias de que estén sujetos a incapacidad civil, y esto es
comprensible, puesto que en su primera entrevista, las partes le expusieron al nota-
rio el negocio entre ambos y le confiaron los detalles del mismo, de tal manera que,
desde ese momento, el notario percibié no sélo el planteamiento del asunto sino
la forma en que éste le fue planteado, a grado tal que desde ese mismo mo-
mento, el notario pudo formarse un juicio de valor sobre la capacidad de las
partes, faltindole s6lo analizar su legitimaciéon para la realizacién del acto juri-
dico con eficacia, lo que desprenderd del examen de los antecedentes y de la
calificacién de la legalidad del acto.
8 Gattari C., 1997. Manual de Derecho Notarial, Argentina, Desalma, p.73.
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de derechos u obligaciones, ya sea por imposicién de la ley o por
una consecuencia legalmente buscada por los sujetos negociantes.

Los elementos formales consisten en la comparecencia fisica ante
el notario, la lectura en alta voz del documento, el otorgamiento o
firma de los sujetos, autorizacién o suscripcién del oficial publico.
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 histérica.*

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 razén de la materia,
reparto auténomo, territorio, parcela geografica determinada, y en
razéon de las personas, impidiéndole actuar cuando él o sus pa-
rientes se hallaren interesados.

Loos requisitos objetivos se refieren a los hechos: hechos de los
sujetos o exteriorizaciones voluntarias advertidas por el agente;
hechos que el oficial pablico 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 vy,
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 negocial con las enunciacio-
nes dispositivas de las partes, las legitimaciones notariales, la lectu-
ra, la firma y la autorizacién. Interesan todos estos hechos formales
como constancias tanibién formales, esto es, como redaccién de un
texto literario que cuenta lo acontecido en la audiencia.®

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

1. Escritura publica. 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 hara mencién el numero de hojas de que
se compone el documento y también seran por los com-
parecientes y el notario, la autorizacién definitiva y las

8 Gattart, op. «il., p. 75.
M Tbid., p. 80.
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anotaciones complementarias (antes marginales) se hardn
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 protocolo.*
Como se menciona con antelacién se conocen dos tipos de
documentos publicos los cuales se desglosan brevemente a
continuacion:

La Escritura Publica, se divide en: Proemio, que consiste en la
parte de la escritura donde se define el Acto Juridico 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 caracteristicas del bien
materia del contrato, tanto en el aspecto juridico como en el fisico.

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

Representacion. 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 utilizacién de la habilidad ajena para los pro-
pios negocios; y por parte del representante, en caso de represen-
taciéon legal, se tiene la posibilidad de activar la capacidad de
ejercicio de quien la tiene limitada. Se encuentra restringida tra-
tandose de actos personalisimos.

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

Certificaciones. Es la parte de la escritura donde el notario deja
concretizada su funcién como fedatario publico.

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

El contenido citado no es de caracter rigido sin embargo el
autor lo considera una forma légica y facil 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 publicas, en relacién a la persona del requirente, de terce-

% Pérez Fernindez del Castillo. Bernardo, Derecho Notarial, México, Porria.
2003, p. 87
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ros, documentos u objetos, cuyo fin exclusivo es fijar hechos y dere-
chos, comunmente declaraciones de ciencia, sucesos y diligencias.

Se limita a la autenticacién, comprobacién y fijacién de hechos,
estableciéndolos como géneros comprensivos de otros contenidos y
excluyendo expresamente el negocio juridico, propio de las escrituras.

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

Al existir un acto de caracter juridico 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 derivacién 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 caracter informante porque aporta una perfeccién a un sujeto
con el cual se une para constituir un ser comin. No puede subsistir
por si misma, sino que precisa de un sujeto como base de sustenta-
cién. La forma notarial aporta la perfeccién al hecho juridico, 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 existi6. Por ultimo, 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 juridico en un plano especifico que antes no tenfa. Debe
entenderse que la forma notarial, tanto en actas como en escrituras,
busca como efecto constituir, y dar existencia.”

Ademids de lo que se mencion6é en el parrafo 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 Publico de la Propiedad, en el cual
provoca ciertos efectos, antes atin de su otorgamiento. Si el instru-
mento se halla destinado a circular fuera del pafs, las leyes nacio-
nales, asi como las internacionales, le reconocen ciertas consecuen-
cias. Si se produce una situacién de anomalia en las relaciones
entre partes, el instrumento notarial ingresa en el proceso judicial,
donde desarrolla particularmente efectos probatorios y ejecutivos.

% Gattari, op. cit,. 1997, p. 197)
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Finalmente en una apreciacién axiolégica el instrumento notarial
posee valores que la sociedad le atribuye.

La funcién del notario es eminentemente juridica, 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 leerdn y conformes con su contenido, lo
otorgaran manifestando su conformidad con la forma en que, el
notario, interpreté y plasmé su voluntad y, a mayor abundamien-
to, lo firmaran, con lo que las partes ratificarin esa voluntad ex-
presada en el documento notarial. Es precisamente en la confor-
macién del instrumento, donde el notario tiene que aplicar todos
sus conocimientos juridicos para redactar un documento que sea
juridicamente 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”,
guia 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 deberan satis-
facer, a fin de que el referido trato econémico se convierta en uno
de los contratos reglamentados por la ley o, incluso, de los no regla-
mentados, pero que redna los elementos de existencia y requisitos de
validez que contemple el ordenamiento juridico.

Esa interaccién 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 econémicamente, lo que, sin duda, le per-
mitird interpretar de la mejor manera esa voluntad, para ajustarla a
derecho de tal forma que el documento que redacte satisfaga, plena-
mente, esa intencién negocial que, el notario, tradujo en un negocio
juridico, para cuya confeccién verific6 que el mismo cumpliera con
todos los requisitos de fondo y forma que el Ordenamiento Juridico
determina; asi pues, el documento elaborado por el notario: a) Sa-
tisface las necesidades de las partes; b) Tiene la presuncién de vali-
dez; y ¢) Produce todos los efectos juridicos deseados; ademas 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 puablica, 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 publica vale tanto cuanto valga
a los fines de la prueba y del nacimiento de un derecho.

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

Hoy, los documentos publicos (por supuesto, entre ellos se
incluye a las escrituras publicas) mantienen la presuncién de au-
tenticidad que se les reconoce en la gran mayoria 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.
Ademids de que se encuentra regulado dentro del Cédigo Federal
de Procedimientos Civiles en el Articulo 129, que a la letra dice:
“Son documentos publicos aquellos cuya formacién estd encomen-
dada por la ley, dentro de los limites de su competencia, a un
funcionario publico revestido de la fe publica, y los expedidos por
funcionarios publicos, en el ejercicio de sus funciones.

La calidad de publicos 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. Asf mismo el Articulo 130
del mismo ordenamiento legal menciona: Los documentos piblicos
expedidos por autoridades de la Federacién, de los Estados, del
Distrito Federal y Territorios o de los Municipios, hardn fe en el
juicio, sin necesidad de legalizacién. 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.

VIL. 3. La fuerza ejecutiva del documento notarial

El documento notarial lleva consigo fuerza ejecutiva, esto quiere
decir, que basta con su presencia para que se pueda ejercer accién
judicial,”' es entonces que también lleva consigo seguridad juridica,
es importante mencionar que la fuerza ejecutiva y la seguridad
juridica se encuentran relacionados intimamente con los diferentes
documentos expedidos por el fedatario publico, ya que la presen-
cia notarial es importante porque brinda una total transparencia

* Silva Herzog, Jesis, op. cit.,, p. 18.

112

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



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

en las circunstancias y el contenido de los contratos, garantizando
la existencia de aquellos hechos manifestados ante la fe publica
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 juridica de las transacciones queda garantizada
por la legislacién aplicable y por la intervencién del notario. Ya
que éste, orienta, aconseja e interpreta la voluntad de los otorgan-
tes. Es asi como se provee la dignificacién intelectual del notario,
por ello, es denominado garante de la paz social.

Es de resaltar, que la funcién del Notario el cual es ilustrador,
asesor y consejero de las partes sobre la solucién juridica mas
viable ante un problema en particular mucho antes de que se de
un conflicto de intereses, la mayoria de las veces termina con la
creaciéon de un instrumento de cardcter notarial que da a los im-
plicados la seguridad juridica 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 funcién Notarial es y debe considerarse
piedra angular de la seguridad juridica y un factor de gran im-
portancia para la economia procesal en los casos concretos de
conflicto de intereses.

La funcién notarial es y debe ser incluida como elemento acti-
vador de la economia, pues debido a la intervencién del notario
como agente preventivo del litigio, y la puntual atencién de su fun-
cién de manera imparcial, coadyuva a la salvaguarda de un Estado
de Derecho y practica ética de Ia profesién. En todas las etapas de
actuacién del notario, debe caracterizarlo su veracidad, imparcialidad,
espiritu conciliador, discrecién en los secretos recibidos, equidad en
el cobro de honorarios, preparacién técnica y juridica, desempeno
personal y cumplimiento de las normas éticas y juridicas.”

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 Pablico y a través de la publicidad
que se le da en Registro Puablico, no sélo sean instrumentos que

” Pérez Ferndndez del Castillo, Bernardo, op. cit., p. 225.
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expresan con rigor y precisién la voluntad de las partes, sino que
se convierten en instrumentos que otorguen a la persona tanto
fisica como moral la seguridad juridica del acto que se esta reali-
zando y la fiabilidad que le compete para la realizacién de nuevos
actos de acuerdo a sus necesidades actos provistos de valor juridi-
co y garantizando el bienestar de las partes.

VIII. MEDIDAS DF SEGURIDAD MATERIAL DE LOS TITULOS PUBLICOS
NOTARIALES Y REGISTRALES

Los titulos administrativos en materia de constitucién, transmisién
y demds actos relacionados con la transmisién de los derechos
reales no cumplen en los diversos sistemas juridicos con los recau-
dos minimos para la seguridad juridica 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 érgano administrador.

Por su parte el Registro Inmobiliario debe realizar la calificacién
de los titulos ingresados y deberd seleccionar para su inscripcién
los que revistan las formas extrinsecas exigidas por las normas de
seguridad juridica para favorecer la juricidad del trafico.

Atento a la existencia y evolucién de las nuevas tecnologias y
medios cibernéticos de contratacién se deberan analizar también a
los documentos publicos electrénicos, la seguridad que ofrecen y la
proteccién de la seguridad de los datos y la intimidad de las per-
sonas. Todo ello se comparara con las medidas de seguridad ma-
terial en los documentos en papel.

VIIL. 1. Los documentos puiblicos electronicos y su seguridad

El presente apartado pretende dar a conocer normas generales
para la valoraciéon de los documentos electrénicos, los cuales se
van imponiendo. Por lo cudl es importante poder establecer {Cual
es el Valor del Documento Electrénico a luz de la legislacién
mexicanar

Corresponden a los documentos electrénicos en sentido estricto,
los que se encuentran contenidos o escritos en soportes de natura-
leza magnética o interna o transmitidos via redes telemdticas. Existe
una segunda especie de documento electrénico 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 informacién proveniente de un
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documento electrénico en sentido estricto.”® Bajo documento elec-
trénico se comprenden datos o informaciones que tienen relevancia
juridica, los cuales son transmitidos o registrados por via electréni-
ca, en especial a través del procesamiento electrénico de datos, pero
también por medio de simples soportes de sonido.

El documento electrénico es el que estd en la memoria de la
mdquina y cuyo contenido o texto estd en el lenguaje de la ma-
quina, el que puede ser pasado a lenguaje natural y eventualmen-
te ser impreso para facilitar su utilizacion y lectura por parte de
los usuarios.

De acuerdo con Giannantonio,” los documentos electrénicos se
clasifican en:

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

b) Documento formado mediante la computadora: éste es un
caso distinto, pues la computadora documenta una regula-
cién de intereses ya expresados en otras instancias o en
otras formas. Aqui su actividad se dirige s6lo a comprobar
y no a constituir.

Son estos ultimos los llamados documentos electrénicos en sentido
estricto, 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,
CD-ROM, etc.) y cuya caracteristica coman es que no pueden ser lei-
dos por el hombre sino a través de la actuacién de una mdquina
que haga perceptible y comprensible la sefal digital de que estdn
constituidos.

Caracteristicas del documento electrénico

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

" Téllez Valdés, Julio, Derecho Informatico.

% Giannantonio, Etore, “El valor juridico del documento electrénico”, cn
Informitica y Derecho (apor-tes de doctrina internacional), Depalma, 1987,
p- 100.
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se plantea con relacién al caracter de permanente que se menciona
como esencial en la definicién de “documento”. El temor sobre la
posibilidad de reinscripcién o reutilizacién de los soportes infor-
maticos, se dice, disminuye su seguridad y confiabilidad; por lo
que se le contieren las siguientes caracteristicas:

a) AUTENTICIDAD. Un documento es auténtico cuando no
ha sufrido alteraciones que varien su contenido, lo que
implica decir que la autenticidad estd intimamente vincu-
lada a la inalterabilidad. Un documento serd mas seguro
cuando mas dificil sea alterarlo y sea mds fécil de verifi-
carse la alteracién que podria haberse producido o recons-
truir el texto originario.

b) DURABILIDAD. Durable seria toda reproduccién indeleble
del original que importe una modificacién irreversible del
soporte. Se entiende por modificacién irreversible del so-
porte la imposibilidad de reinscripcién del mismo; por
indeleble la inscripcién o imagen estable en el tiempo y
que no puede ser alterada por una intervencién externa
sin dejar huella. Se dice que el papel es un razonable so-
porte fisico porque no es ficil de alterar, lo que es relati-
vo, ya que no es inalterable y es posible la falsificacién de
instrumentos. El papel se deteriora e incluso su conserva-
cién es problemdtica por la capacidad de absorcién de
particulas de polvo.

¢) SEGURIDAD. También se cuestionan los documentos no
escritos, con relacién a la autenticidad de la representacién.
Con el desarrollo de claves de cifrado y otras medidas
criptograficas, el documento electrénico 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-
dicién esencial para la existencia de todo acto bajo forma privada.
La firma es un signo personal autégrafo, trazado por la mano del
autor, que sirve para informar sobre la identidad del autor de la
declaracién de voluntad, asi como del acuerdo de éste con el con-
tenido del acto y que luego sirve para probar la autorfa.

I.a impresién digito pulgar, aunque asimilada a la firma, no la
suple legalmente. Creemos que en materia de prueba de los actos
juridicos esta nocién de autoria por medio de la firma debe am-
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pliarse, incorporando otro medio técnico que asegure la verificacién
de la autoria atribuida y de la autenticidad de la declaracién de vo-
luntad contenida en el documento. Las técnicas de seguridad de los
datos basadas en la biometria o las técnicas criptograficas (sistemas
de registro y sistemas de cifrado litera]), brindan similares seguri-
dades, cuando no superiores.

La premisa de que la firma de una persona fisica colocada a
continuacién 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, graméfono y la radiofonia, ampliaron
las posibilidades de comunicacién, pero en el plano juridico 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 utilizacién, o sea la determinacién
de la autoria y autenticidad de la declaracién. La autenticidad e
inalterabilidad dependen de la seguridad que rodee el proceso de
elaboracién y emisién del documento.

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

En México, el documento electrénico o informatico, se concibe
como un medio de expresién de la voluntad con efectos de crea-
cién, modificacién o extincién de derechos y obligaciones por
medio de la electrénica, informatica y telematica.

VIIL. 2. La proteccion de la seguridad de los datos y la intimidad
de las personas

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

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

La primera ley que ha regulado los aspectos juridicos de la
forma digital como instrumento probatorio se aprob6 en 1997 en
Utah. Posteriormente surgieron proyectos legislativos en Georgia,
California y Washington. En Europa, el primer pais 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, sera dificil
su aplicacién a un entorno global como Internet. Por ello, el es-
fuerzo a realizar a partir de ahora deberd centrarse en la consecu-
cién 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-
zacién de las Naciones Unidas quien, reconociendo las dificultades
de que se llegue mediante la negociacién a un acuerdo internacio-
nal sobre la materia, se ha decantado a favor de una ripida ade-
cuacién de las legislaciones de cada pafs como medida de cardcter
mas pragmatico.

Es de sefialar 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 electrénicos (si bien dice registros de computa-
dora) no deben suponer un obsticulo para el uso de las tecnologias
emergentes tanto a nivel doméstico como internacional. Y sefala
que las normas redactadas por algunos pafses deben superar los
problemas que genera el lenguaje empleado pues incorpora refe-
rencias culturales que todavia suponen un freno al desarrollo.

Como puede advertirse, en principio todo contrato seria sus-
ceptible de perfeccionamiento por medios electrénicos siempre que
cumpla con los requisitos de validez, obligando no sélo a lo pac-
tado sino también a las consecuencias que de él se derivan. Sin
embargo, como todo principio general, encontramos una excepcién
referida en particular a la solemnidad, no siendo susceptibles de
perfeccionamiento por via electrénica aquellos cuya validez esta
condicionada a la forma o cuando se requiere la elevacién a escri-
tura publica y/o la inscripcién en registros publicos, en estos casos
se puede llegar a un acuerdo via electrénica pero para la formali-
zacién y validez del contrato deben cumplirse con las formalidades
establecidas en el Cédigo Civil para el perfeccionamiento de los

118

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



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

contratos. Es entonces que, las excepciones indicadas afectan al
trafico inmobiliario, en el dambito comercial electrénico, tratindose
de bicnes muebles no sometidos al cumplimiento de las formalida-
des propias de la contratacién solemne, es perfectamente admisible
la contratacién electrénica.

Al hablarse de documentos electrénicos se alude a casos en que
el lenguaje magnético constituye la acreditacion, materializacién o
documentacién de una voluntad quizas ya expresada en las formas
tradicionalcs, y en que la actividad de un computador o de una red
s6lo comprueban o consignan electrénica, digital o magnéticamente
un hecho, una relaciéon juridica o una regulacién de intereses pre-
existentes. Se caracterizan porque s6lo pueden ser leidos o conocidos
por el hombre gracias a la intervencién de sistemas o dispositivos
traductores que hacen comprensibles las senales digitales.

Una cuestiébn importante es tener presente que eventualmente
serd necesario imprimir o traspasar a soporte en papel los docu-
mentos digitales o electronicos. Se trata de casos de necesidad
practica, como ocurre por ejemplo en las declaraciones aduaneras
de importacién de mercancias que deben imprimirse para retirar
las mercancias 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 intervencion 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 comunicacién se realiza
por medio de mensajes electrénicos.

Probablemente la mayoria de las legislaciones establecen res-
tricciones estrictas o taxativas a los medios de prueba, y, conside-
rando el cardcter novedoso y reciente de las tecnologias de la
informatica y el Comercio Electrénico, obviamente no contemplan
entre sus medios de prueba a los documentos electrénicos.

El problema se acrecienta al recordar el retraso tecnolégico en
el Poder Judicial de muchos paises. Asi, se dificulta enormemente la
utilizacién de los documentos electrénicos como medio de prueba.

El impacto que estd teniendo el Comercio Electrénico en el
funcionamiento de la sociedad hace indispensable el adecuado
reconocimiento legal de los acuerdos y demds contratos celebrados
electrénicamente, 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 vilido, en cualquier proce-
dimiento judicial.

Estas modificaciones deberidn ser flexibles para adaptarse a la
evoluciéon de los mercados electrénicos, de manera que éstos en
todo momento puedan considerarse como vias seguras de contra-
tacién, y proteger la obligatoriedad juridica de los acuerdos alcan-
zados en el ciberespacio.”

Sin embargo, en la realidad muchas veces esta regulacién no
sera suficiente, ya que las personas que van a aplicar la ley nece-
sariamente deben conocer los limites y capacidades de las tecno-
logfas de la informadtica, para lograr una adecuada valorizacién de
los documentos electrénicos. Asimismo, sera indispensable contar
con la infraestructura fisica de herramientas, como computadores
actualizados, que permitan recibir las pruebas que consten en do-
cumentos electrénicos.

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.

Segun opinién de Digiorgio, el documento electrénico puede
incluirse en una categoria que habia de denominarse bienes dina-
micos, 0 mas propiamente cosas dindmicas, 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 concepcién romanista). Con lo cual este
autor se inclina a considerar como cosa al documento electrénico
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-

” El auge de las comunicaciones entre ordenadores —cuyo méximo exponen-
te es la macrored mundial Internet— ha creado un nuevo espacio virtual, pobla-
do por millones de datos, en el que se puede «navegar» infinitaniente en
busca de informacién. Se trata, en una contracciéon de cibernética y espacio, del
ciberespacio. Dato tomado el dia 14 de marzo de 2010 de la pagina http://tec-
nologia.glosario.net/terminos-tecnicos-internet/ciberespacio-301.html. A mayor
abundamiento en el tema, vid también http://www.airpower.maxwell.af.mil/apjin-
ternational/apj-s/2007/3tri07/umphress.htinl
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diante la utilizacién 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 legislacién.

Ahora bien, el uso de Internet, con sus E- Mails y sus docu-
mentos electrénicos, nacié con una gran robustez para el envio
telematico pero con una gran fragilidad del sistema, en el sentido
que cualquier Hacker o persona entrenada en computacién, podia
tener acceso a dicha documentacién (Durante la elaboracién, si se
esta conectado a Internet, o durante la transferencia electrénica)
y si en ella enviamos los nimeros de nuestras tarjetas de crédito,
por ejemplo, tal fragilidad se presta al fraude extraterritorial.

Es por ello que surge la figura de la criptografia, 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 sélo los destinatarios autorizados
puedan leer los mismos.Pero la criptografia no constituye la segu-
ridad en si misma, s6lo es la herramienta, que utilizan mecanismos
mds complejos para proporcionar, ademas de confidencialidad, otros
servicios de seguridad.”

“ Uno de tales criptosistemas, es el conocido como cHrado de Cesar, con-
sistente en sustituir cada letra del mensaje original por otra, la cual viene deter-
minada por la tercera siguiente en el alfabeto. Este tipo de criptosistemas que
basan su seguridad en mantener sccreto el algoritmo, son faciles de descifrar por
lo que en la actualidad ya no se utilizan, sustituyéndose por sistemas de encrip-
tacién que basan su seguridad en mantener en secreto una serie de pardmetros,
llamados claves, de forma que el algoritmo puede ser conocido.

Entre este tipo de criptosistemas hay que distinguir entre los de Clave Se-
creta (Encriptacion Simétrica), en los que el emisor y el receptor de un mensaje
utilizan la misma clave para el cifrado y descifrado de la informacién, debiendo
ambos, remitente y destinatario, mantener en secreto tal llave y por otra parte
han surgido los criptosistemas de llaves Asimétricas o Publica, en los que cada
usuario estd en posesion de un par de llaves, una que mantiene en secreto y
otra que es publica.

El criptosistema de clave secreta mds utilizado es el Data Encription Standard
(DES), desarrollado por IBM. Este criptosistema consiste en un algoritmo de
cifrado-descifrado de bloques de 64 bits basado en permutaciones, mediante una
clave, también de 64 bits.

El algoritmo es ficil de implementar tanto en hardware como en software;
sin embargo, presenta problemas respecto a la distribucién de claves, ya que dos
usuarios que quieren comunicarse deben seleccionar una clave secreta que debe-

121

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



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

Por otro lado encontramos la figura de la esteganografia, 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 esteganografia para diversos sistemas operativos. Gene-
ralmente, ocultan los datos en archivos de imigenes o de sonido, si
bien hay gran variedad en la técnica y los métodos especificos.

Asi pues, en cuanto a las ventajas que el documento informé-
tico presenta en comparacién con el documento per cartam, ellas
se traducen basicamente en: a) Rapidez en su confeccién; b) Se-
guridad en cuanto a su firma digitalizada y a su autorizacién; c)
Facilidad y rapidez en el otorgamiento de copias o testimonios; d)
Seguridad en cuanto a su archivo y facilidad de bisqueda a través
de un programa informitico (software). ¢) Eliminacién de las difi-
cultades lingiiisticas —empleo de idiomas— mediante la utilizacién
de una escritura standard, etc.

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

ra transmitirse de uno a otro y esta profusién de la trasmisién de la clave se-
creta, hace que en una red de “n” usuarios, cada pareja necesita tener su clave
secreta particular, lo que implica un numero superior a “n”, de dichas claves,
Giuicamente para ese subsistema.

Otro criptosistemna que ha nacido a la luz de las nuevas tecnologias, se de-
nomina Biometria, que consiste en dar datos biolégicos del remitente del men-
saje, este tipo de sistemas, van desde el apN, que es casi imposible de utilizar en
usuarios remotos, hasta el reconocimiento biométrico de voz, que es facil de
utilizar en forma remota, otorga seguridad, por no ser de facil imitacién, ain
con grabaciones de voz del remitente del documento y tiene la ventaja de ser
una forma natural para nosotros y no requiere que se recuerden passwords ni
clave alguna, ni se deben hacer cifrados manualmente, sélo bastard tomar su
teléfono o el micréfono de la computadora, hablar por él y sin darse cuenta se
produce, con el software adecuado, la encriptacién de vou.
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De poder demostrarse lo anterior, resulta evidente que el docu-
mento electrénico superard al documento tradicional, no sélo en el
ambito del comercio internacional, sino en el dmbito interno, bascu-
lando, el documento en soporte papel hacia el soporte informatico,
existiendo autores que auguran la desaparicién del papel, conclusién
que luce, por decir lo menos, apresurada, pero es evidente, que de
solucionarse las interrogantes arriba expuestas, el soporte papel pa-
sard a un segundo plano en las transacciones cotidianas.

En cuanto a la fidelidad de un documento electrénico mencio-
na Sanchis Crespo que con relacién a la fidelidad de las modernas
reproducciones documentales hay que decir que la creencia de que
un documento informdtico es facilmente manipulable, no es mas
que eso, una creencia, con poca o nula justificacién practica. Ya que
para adulterar un documento informatico se necesitan conocimien-
tos técnicos que no todo el mundo posee, es asi que para falsificar
un disco ldser; en el cual se encuentra grabada informacién de
relevancia juridica, no sélo se requiere de conocimientos especiales,
sino que quien “quemd” la informacién 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-
macién, se inutilice el soporte donde se encuentra la informacién
y la informacién misma.

También pueden establecerse combinaciones de todas estas téc-
nicas, multiplicando asi 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 mas accesible (maquina de escribir, impresora,
papel liquido, etc). Es precisamente esa seguridad la que se pone
en tela de juicio con relacién a los modernos documentos. De to-
marse en cuenta las medidas de seguridad mencionadas se estarfa
otorgando seguridad a las partes contratantes tanto en los datos
que aporten como en la intimidad de su persona.

VIIL.3. Las medidas de seguridad material en los documentos
en papel y lucha contra el fraude

Hoy en dia vivimos en una certera revolucién de la informacién,
ya que absolutamente todos los seres humanos necesitamos de ella
para llevar a cabo transacciones comerciales y personales. La in-
formacién se consigue a través de medios tales como: papel, cintas
magnéticas, discos duros, discos 6pticos, 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 administraciéon de informacién, y a la vez se le
dota de seguridad, se garantizan las transacciones realizadas, y se
evita el fraude en los documentos.”

Si bien es cierto que dado el desarrollo de la tecnologia se
habla mucho de la oficina sin papeles, también lo es que dia a
dia, 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
paises, el fraude documental se sigue presentando en forma cre-
ciente y cada vez mds tecnificada. Ejemplo de esto es el desarrollo
de las artes gréficas, unido al cada dia mis expedito acceso a los
modernos sistemas de impresién y multicopia, que ha jugado un
papel preponderante sin duda en el incremento de los ilicitos
contra la fe publica.”™

El fraude de documentos no es exclusivo de criminales profe-
sionales. El fraude se oculta tras muchas mdscaras y la seguridad
en documentos debe de lidiar contra falsificaciones y alteraciones.
La defensa mds 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 ficilmente falsificable. Lineas y
ornamentos graficos borrosos y poco nitidos le dan al falsificador
la posibilidad de conseguir con medios relativamente sencillos una
apariencia 6ptima semejante. La falsificacién de documentos es el
proceso a través del cual una o varias personas alteran y/o trans-
forman la informacién original que poseia un documento de cual-
quier indole. La falsificacién puede ser material o ideoldgica; en
esta ultima puede encontrarse con un documento cuyo soporte
corresponde a la férmula virgen y por ende auténtica, pero, sin

" La falsificacién de documentos de identidad, de titulos y valores, de con-
tratos y papel moneda, es cosa de todos los dias. Se clonan billetes, comproban-
tes, registros y diplomas, se imitan firmas, sellos, marcas y contrasefas comercia-
les, se alteran cifras fechas y valores.

"™ Veldzques Posada, Luis Gonzalo, “Falsedad documental y laboratorio foren-
se”, “Elementos de seguridad documental”.
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embargo, sus datos y/o contenidos son fraudulentos. En el fondo
la falsificacién del documento se determina por el dolo en el cual
se incurre a través de la reproduccién fraudulenta de un determi-
nado producto.

Al respecto, existen dos metodologias utilizadas que convierten un
documento en apdcrifo, misma que a continuacién se presentan;

1. FALSIFICACION: Es la imitacién total de un documento y
puede ser: Falsificacién ideolégica y Falsificaci6én material.

* FALSIFICACION IDEOLOGICA: Con utilizacién de sopor-
tes originales: o sea que el falsificador cuenta con las mismas
materias primas que el fabricante que emite los documentos
genuinos. i

e FALSIFICACION MATERIAL: En cuanto a la apariencia: el
falsificador intenta con otras materias primas lograr la mis-
ma impresion Optica del original.

e FALSIFICACION DE INTERES GEOPOLITICO: donde un
estado puede falsificar la moneda de otro durante un pro-
ceso bélico con el fin de hacer caer su sistema econémico
al generarle una inflacién por el mayor circulante y el PGB
(producto geografico bruto) que es el que avala el poder
adquisitivo de la moneda.

» FALSIFICACION PERSONAL, GRUPAL, ORGANIZADA:
(puede haber falsificaciones por un individuo, o por mas
personas en forma espontanea y sin una organizacién defi-
nida. Aquellas que son mads sofisticadas cuentan con verda-
deras organizaciones dedicadas a este tipo de delitos, como
por ejemplo, grupos terroristas, narcotraficantes, y crimen
organizado.

e FALSIFICACION NACIONAL E INTERNACIONAL.: estd de
acuerdo a la distribucién del producto y segin el producto,
el cual puede tener una circulacién localizada, dentro de un
area geografica nacional como también abarcar otras nacio-
nes, por ejemplo la falsificacién de divisas como el délar.

¢ FALSIFICACION DE DOCUMENTO PUBLICO Y PRIVADO.”

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

* http:/fwww.portaldeseguridad.com/gdc_notapub.php?cod_nota=747&PHPSESS
ID=3b94aaa070a8fdbca3f03567a739daf) Consultado el dia 13 de marzo de 2010
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ficacién de las inscripciones. Para evitar tales fraudes se deben
incluir tanto en la manufactura del documento como en la
impresién del mismo, elementos de seguridad que cumplen
esencialmente dos funciones:

1. Denotar alteraciones que pueda presentar el impreso
2. Disuadir la comisiéon 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 edicién del Diccionario de la IL.engua Espaiiola de la Real
Academia, como un “documento publico, 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 comin cuan-
do interviene solemnemente la fe notarial.”

Ante tales definiciones y para el apartado que nos ocupa
surgiria la pregunta siguiente: {Cudl es el propésito de los otor-
gantes al suscribir una escritura publica? Probablemente, se con-
templaria el hecho de que los otorgantes deseen dejar constancia
de actos juridicos 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 empefnada y las obligaciones ad-
quiridas en lo que se denominaria contrato verbal, no existiria la
necesidad de conservar documentos que prueben el derecho plan-
teado en dicha negociacién 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 juridicos unilaterales, pues sin
duda el interesado quiere estar seguro de que lo que pretende
en esa negociacién no sea modificado. Debe mencionarse, que
las personas recurren a la escritura publica 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 publica lo
hace debido a la desconfianza que le genera la parte con la cual
va a realizar el negocio juridico. 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 engafar, 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 mayoria 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 comdn 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 pablica que operan los notarios que constituyen el medio ma-
terial en donde siempre queda plasmada su actuacién.

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 retne caracteristicas de la mas moderna tecnologia
que reducen el riesgo de falsificacién del documento, entre las que
se pueden citar: fibras visibles e invisibles incorporadas en la masa
de papel, cédigo de barras y sello de agua con logotipo del Co-
legio de Notarios. Este papel esta destinado para todos los docu-
mentos que el notario confeccione en el ejercicio de la profesién.

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-
racién. Por ejemplo: Fondos de seguridad: guilloches, numismaticos;
reactivos quimicos en el papel; tintas de seguridad, asi, como ele-
mentos difractivos épticamente variables.

Los elementos que previenen Falsificaciones en general son
materiales de circulacién restringida, productos de tecnologia pro-
pietaria, o barreras tecnolégicas. Por ejemplo: Papeles de seguridad;
tintas épticamente variables (ovi), disefios de seguridad: see-through
/ imagenes latentes; Impresiones calcogréficas; Elementos difractivos
6pticamente variables (pov); Marcas de Agua (Filigranas)

Cada uno de estos elementos de seguridad aumenta la dificul-
tad de reproduccién, modificacién quimica, y eliminacién mecani-
ca de datos criticos. Estas caracterfsticas estan disponibles para
documentos financieros asi como certificados, titulos, giros postales
y otros documentos que requieren la disuasién del fraude.

Aplicando técnicas modernas de analisis documental a cargo de
personal con formacién y experiencia en el campo de la Documen-
tologia, es posible detectar todo tipo de falsificaciones y adultera-
ciones (borrados mecdanicos, erradicaciones quimicas, agregados,
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etc.), asi el uso de elementos como lupas estereoscopicas, micros-
copios 6pticos o electrénico de barrido, comparadores espectrales
(radiacién UV, X e IR) espectroscopia RAMAN, permiten desentrafiar
la maniobra falsaria sea cual fuere su modo de produccién.'™

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 conservacién de las declaraciones en €l consignadas.

En la mayor parte de las culturas, la sociedad evoluciona dia
a dfa como consecuencia de su propia naturaleza. Ante tal afirma-
cién, es necesario considerar que si bien es cierto que el hombre
aislado no puede desarrollar su personalidad'” y necesita de los
demds para lograr ese fin, ya que el cimulo de experiencias que
se logran a lo largo de una vida y en un entorno social, traen
como consecuencia progreso, avances materiales e intelectuales,
ademis de la formacién y transformacién cultural; también es
cierto, que estos desarrollos culturales no se dan de manera uni-
forme, pues factores como el econémico, social, politico, 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 globalizacién. Se denomina globalizacién al proceso
cultural, econémico y de informacién, 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 tecnologia y apli-
cados principalmente a los medios de comunicacién masiva y el
transporte, hicieron que las fronteras entre los distintos paises se
hicieran menos evidentes y las relaciones entre los habitantes de
estos mas cercanas.'™

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

1% htp:/www.forodeseguridad.com/artic/discipl/4119.htm Consultado el dia 14
de marzo de 2010. . ’

" Ponencia del eje temdtico: LEtica persona presentada Chavarria Picado,
Carlos, apartado 4. 1. 3., en el Memoria del XV Congreso Juridico Nacional “lhca
con Responsabilidad Social” Colegio de Abogados de Costa Rica, de la Junta Direc-
tiva 2004-2005, p. 44. A mayor abundamiento vid. http://web2.abogados.or.cr/ime-
moriacongresoetica.pdf

192 hitp://www.definicionabe.com/social/globalizacion.php
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nuevos empleos, de las nuevas posibilidades de desarrollo individual
y hasta de aprendizaje con la insercién de la computadora; hablar
de computacién es hablar de educacién. La informatica pues, ayu-
da al ser humano en la tarea de potenciar las capacidades de
comunicacién, pensamiento y memoria.'”

El que la ciencia avance y la técnica ofrezca cada vez mejores
soluciones a problemas praicticos 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 tecnolégico, en este caso un progreso en las tecnologias
de la informacién.'"

Por lo tanto, la perspectiva de la ética informatica consiste en
aprender a convivir con la automatizacién'”® que dia a dia avanza
sobre la sociedad generando nuevas situaciones de diversa indole
con gran impacto a la sociedad y al mundo globalizado. Es asi
que ya se puede hablar hasta de la ética hacker.'*

Desde esta perspectiva la informética y la educacién 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 organizacién
publica o privada, lucrativa o no, de mantener sistemdticamente
ventajas comparativas que le permitan alcanzar, sostener y mejorar
una determinada posicién en el entorno socioeconémico.'”’

CONCLUSIONES

L.a seguridad juridica es la garantia dada al individuo, por el Es-
tado, de que su persona, bienes y derechos no seran violentados
y si esto llegara a producirse, le seran asegurados por la sociedad,
proteccién y reparacién.

Las garantias de seguridad juridica son las que pretenden que
las autoridades del estado no apliquen arbitrariamente el orden
juridico; se salvaguarda cuando las autoridades actGan con apego

1% http://www.definicionabc.com/index.php?s=automatizaci%C3%B3n

101 http://paginaspersonales.deusto.es/guibert/1etic-info.html.

195 http://www.monografias.com/trabajos 1 0/recped/recped.shtml

196 Ta érica hacker es una nueva ética surgida, y aplicada, de las comunida-
des virtuales o cibercomunidades, aunque no exclusivamente. A mayor abunda-
miento Vid. http://es.wikipedia.org/wiki/%C3%89tica_hacker

%7 htip://www.monografias.comy/trabajos10/recped/recped.shtml
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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 sélo constriiie al respeto de las liberta-
des individuales, sino también a la estabilidad y precisién legal para
aseg-irar unas claras reglas de juego sobre las cuales sentar las bases
del desarrollo econémico. En este sentido se tiene que para incenti-
var un mcjor desempeio econémico en una sociedad, el Estado de
Derecho cusple dos funciones: ofrece condiciones de precisién legal
garantizando los derechos de propiedad, y establece condiciones de
estabilidad legal a través de una efectiva divisién de poderes para
una mayor credibilidad del sistema politico y juridico.

I.a funcién notarial ha contribuido, en buena medida, a la
modernizacién 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 internacionalizacién de las relacio-
nes juridicas, producto de los fenémenos de integracién regional
y de globalizacion.

En México, Notariado y Registro, son instituciones que persiguen
una misma idea: la SEGURIDAD jURIDICA, que es el fin Gltimo del
Derecho Mexicano (que descansa en un sistema de seguridad juri-
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 ahi viene la importancia del Registro que,
de la mano del instrumento notarial, hace que esa certeza sea,
ademads de existente, OPONIBLE y que crea una obligacién pasiva
en toda la sociedad, consistente en tener conocimiento y conciencia
de los actos o hechos que son materia de inscripcién, toda vez que
les puede resultar benéfico o perjudicial, dependiendo de la esfera
en que, en cierto momento, determinada persona se establezca
respecto de algin bien, alguna persona o algin derecho.

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