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PROLCGO 

E1 desenvolvimiento de 1a vida jurrdica actual exiqe

ce quienes incursionen en 1a actividad ?Jotarial. estudiar sus 
antecedentes hist6ricos para comprender su origen y proyec-
ci6n, ya que es una de 1as profesiones en l.as que se permi-
ten tener confianza por su perfeccionamiento y m4s trat4ndo
se de aquello que con sus actos da credibilidad a los mie~-
bros de 1a comunidad, y en que 1a rGbrica de quien investido 
de fe p6b1ica, orienta 1os actos jur~dicos de la sociedad de 
que se trate. 

'sajo esta perspectiva en el. primer cap:rtul.o atiendo -

1as generalidades de esta actividad, resal.tanda la historia
de1 documento, deteniendome en el Derecho Asirio, Griego, 
Egipcio y Romano en su aspecto contractual, con las particu-
1aridades de los documentos griegos y romanos, para compren
der l.os sistemas provenientes del Derecho Comparado, como -

el Ang1osaj6n, Norteamericano y Latino dentro de los que ub~ 
,_co_ e) .. __ s.i.stema que adopta nuestrc. pitis, sin ol.vidar otros Si.!, 

temas, para l.uego adentrarme en esta actividad segan l.a Le-
gia2aci6n Mexicana, Abord&ndo2a desde ei descubrimiento de -



América y 1a Conquista, as~ como 1a época independiente has
ta nuestros d1as, siguiendo como hi1o conductor 1a obra de -
Bernardo P~rez Fern:indez de1 Casti11o. 

continuando 1a tem~tica en e1 segundo cap1tu1o parti
cu1arizo en la natura1eza jurtdica de la funci6n notarial 
en Ml!xico, el perfil de1 Notario conforme 1a 1ey, ya consi-
derado como profesiona1 investido de fe pdb1ica sin o1vidar-
1os e1ementos que demanda el desempeño de la funci6n, 1o re-
1ativo a 1a fe pdb1ica y a1gunas consideraciones que en 1o -
personal concreto en relaciOn a este tema. 

como hipOtesis central integro el tercer capitulo pr~ 
tendiendo demostrar La 1mportancia de la 1ntcrvenci0n del N2, 
tario en la Titulaci6n de la Vivienda de Interés Social, daa_ 
do una retrospectiva general, puntualizando sobre e1 Patimo
nio de la Federaci6n y su clasificación, como la definici6n
de Patrimonio Familiar. 

En el dltimo cap~tulo puntualizo las conclusiones que 

arrojan la presente tesis, esperando con ello de a1guna man~ 
ra contribuir en e1 tema tan debatido de todos 1os tiempos, 
presentes y futuros, que orien~e en e1 tiempo y en el espa-
cio no s61o 1a actividad notaria1 sino fundamenta1mente e1 -
profesiona1, que pretende servir a 1a sociedad de donde pro
viene con honestidad y honorabilidad investido de fe pdb1ica, 
esto es e1 Notario. 



C A P X T U L O 1 

ANTECEDENTES HIS~'ORXCOS DE LA J\CTXVXDAD NOTARXAL 
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C A P 1 T U L O 1 

JU~TECEDENTES U1STOR1COS DE LA AC~IV1DAD NOTAR1AL 

Sin 1u9ar a duda, 1a evo1uci6n de 1as comunidades pr.!_ 
marias definen ia existencia dei notario aunCi\)e en forma ru
dimentaria, por ia comprobaci6n que de e11as se hace, bien -
sea en los 1ibros, documentos, 9rabados, ruinas, que entre -
otros ea 1o que nos permite hab1ar de un pasado, dependiendo 

de 1a cu1tura de que se trate, o bien por 1a transmisión que 
de aetas han hecho ias generac~onea conforme su tradici6nr -
costuJllbres y ritos que han permitido su evo1uci6n· socia1. 
Dentro de este Universo y en 1a conformaciOn de ia ciudad-e~ 
tado o po1ís griega, una vez que se estructura un orden jur!_ 
dico, se em~iezan a generar hechos y actos con va1idez jur~
d~Ca y as~ podr!amos señaiar que con ei paso de1 tiempo se -
instru.~enta por Justiniano una obra de compiiaci6n y 1eqis1~ 

ci6n conocida como el Corpus Xuris Civ~ies donde encontrarnos 
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no soiamente 1a actividad de1 notario tema a estudiar, sino 

ei protoco1o, otorgándo1e e1 car~cter fidedigno y vaior p1~ 
no a los documentos expedidos ?Or notario; desde lue~o esta 
apreciac~6n del inicio de 1a vida notaria1 se incorpora. 
"Cor a1qunos. desde la -~-coCá de !-:oist:S:s. Quien crea. forma v 

dS. autenticidad a las le,1es nrovenientes de Dios. 

Situ~ndose en la edad media, merced a1 desarrotio 
del comercio, 1a banca y e1 surgimiento de 1as sociedades 
rnercanti1es que en su con;unto conformaron la vida comer--
cia1, la figura de1 notario cobra relevancia, toda vez que
estos actos se realizan en una socieñad sujeta al ordena--
Miento jur~dico, desde luego que en 1a sociedad feudal 1a -
propiedad, como su narbre lo indica, pertenec!a a 1os reyes, 
quienes a su vez la transfer~an como premio a 1os m~ritos -
realizados en campaña o para 1a conservaci6n de 1os impe--
rios, a los señores feuda1es. 

Con 1a Revo1uci6n Industria1, la forma de ~roducci6n 
cambia y con eila sus instituc~ones; ya e1 .ordenamiento j~ 
r~dico regula 1as relaciones que se dan entre patrones y 

obreros, se empiezan a dar 1as caractertstica~de la prapi~ 
dad privada por ia acumulaci6n de bienes y por tanto las i~ 
yes tienden a protegerla, surgiendo contratos corno e1 de h~ 
poteca, ia compra-venta, que exigen la intervención de1 no
tario, proyectando la idea de un registro donde se inserí-
ben estos actos por quienes ei Estado autorice para su rea-

1izaci6n. 

Bajo esta perspectiva y en la conformaci6n del Esta
do ~oderno, el poder po1itico necesariamente reconoce ia 

existencia dentro de ia Constitución y sus leyes reglament~ 
rias# ia regulación de sus garantias, ia forma de exp1ota-
ci6n y funci6n de ia propiedad y por ende, la funci6n de -
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1os notarios como investidos de fe pGblica para dar autent~ 

cidad a 1os actos púb1icos y privados estab1eciendo, como -

en nuestro caso, instituciones donde constan los actos de -

re1evancia que ameritan inscripci6n en c1 registro, 1a debe 

ser respetada por 1os demás ~iembros Ce la comunidad. 

1.2. HrSTORrA DEL DOCUMENTO 

Con una mirada retrospectiva podr1amos comprobar 1a

importancia de la evo1uci6n de los documentos, porque en b~ 

se a ~stos se va incorporando 1a actividad ~ropia de los n~ 
tarios como tambi~n la estructuración de los sistemas que 
la explican en su cvoluci6n jur~dico-socia1. 

Para corroborar lo expuesto diremos que en los docu

me:"l tos se plasma 1.a historia, por eje!':'Lplo en 1.a antigua Me
sopotamia, los núcleos cu1tura1cs escribieron 1a evo1uci6n
de sus·civi1izaciones merced a 1a escritura en 1os documen

tos, 1a historia de Babi1onia, segdn 1os docu~entos, se re
w.onta a 3,000 años antes de Cristo, donde se distinguen dos 

épocas la que pertenece a1 llammurabi anterior a 1a dinastt.a 

de Babel, y la que corresponde a este monarca_ 

Durante 1a pri~era época surgieron fuentes jur1dicas 

y un conjunto de siete tab1illas conteniendo una colecci6n

de frases sumarias, relativas a negocios jur!dicos y leyes

dirigidas a escribanos y notarios. 

Dentro de esta ~poca se encuentra el mejor de los d2 

cumentos jurídicos, e1 C6digo de Hammurabi, de doscientos 

ochenta art~culos, del año de 1914 antes de Cristo. 

"El. pert.odo babilónico medio, se caracteriza por una 

decadencia cultural y jurídica que se hab!a iniciado en el 
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per!odo anterior y son escas!simos los documentos de esta -

~poca. se sabe que el rey Kashti1iasu I (1711 - 1690) antes 

de Jesucristo), llev6 a cabo una reforma del derecho de co~ 

trataci6n"- (1) 

La ~poca prehel~nica constituye el tercer período, -

con dos etapas: una de dominaci6n caldea (625 a 539) y otra 

de dominaci6n persa (539-331). Durante este período abundan 

los documentos, hasta los siglos II y I antes de Cristo. 

Al dominio persa sucede en Babilonia la sujeci6n de 

A1ejandro Magno y sus sucesores. El tipo Ce negocios y su 

contenido jurídico son los mismos que se nos muestran en 

las fuentes de las ~pocas anteriores. 

A. Derecho Asirio. 

Encontramos tres épocas como en el babi1onio: 

"En el período asirio antiguo, que se inicia en e1 -

año 2200 (antes de Cristo), s6lo se tienen conocimientos de 

escasos documentos capadocios. b) Durante e1 período medio

(1450-1300) , se aprecian en cambio un gran nG.mero; es nece
sario hacer notar los hallados en Kerkuk, que proporcionan 

una serie de tab1i11as que contienen informes redactados en

idioma y escritura fara6nica; igualmente comprende a esta -

~poca e1 C6digo de Hetita (145~-1300). El perrodo asirio 

nuevo (750 a 610 antes de Jesuscrist:o), en que desaparece el

:Imperio Asirio en manos de los persas, ofrece gran importa!!. 

(1) Mustapich Jos~ r-:ar.!.a, "Tratado Te6rico y Práctico de De-
recho Notarial" Tomo II, El Oficial P'Cíbl.ico, Ediar Soc. -
An6n. Ed. C!a Argentina de Editores, S.R.L. Buenos Aires, 
pl!.g. 12 
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cia para el. derecho privado y hace posib1e apreciar hasta 
qu~ punto inf1uy6 Asiria en 1a evol.uci6n jur~dica de Babi1~ 
nia". (2) 

B. Derecho Griego. 

"El. derecho griego apenas cuenta con otras fuentes 
que l.os informes de l.os oradores atenienses (Ce Iseo y de 

Hypérides), inscripciones de l.eyes y negocios jur~dicos y a~ 

gunos papiros". ( 3) 

c. Derecho Egipcio. 

En la documentaci6n griega (desde 332 años antes de 

Cristo), que sustituye a la Persa (525-332 años antes de 
Cristo), la pob1aci6n se divide en dos grupos, la griega y 

egipcia; l.os egipcios continGan aplicando su Cerecho indíge
na, siguen contratando ante sus notarios y redactando sus n~ 
gocios jurtdicos, conforme sus normas. Exist1an infl.uencias
reciprocas en ambos derechos y ~ste tiene su apoyo de que 
1os e~ipcios acudian frecuentemente ante 1os notarios grie-
gos. 

O. Cerecho Romano. 

Constituye 1a G1tima y m~s importante etapa en e1 ori:, 
gen de 1a contratación escrita, ya que se presenta en su pri 

mera etapa como un ordenamiento jur~dico, de disposiciones 
r!qidas y sacramenta1.es ap1icab1.~s de modo exc1usivo a sus -

ciudadanos. 

(2) Must6pich Jos~ Maria, Ob cit. p6g. 13 
(31 Ibidem 
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La extensi6n territoria1 de Roma, trae como consecuen 
cia una transformaci6n del antiguo Derecho Civi1, perdi~ndo

se as1, el vigor de su forma1ismo. Sin embargo, a partir de1 
siglo XX, despu~s de Cristo, las circunstancias var~an pues
con 1a sanci6n a 1a Constituci6n de Caraca11a termina 1a di
ferencia que hab~a entre ei derecho romano de la metr6poli y 
el derecho ind1gena, concedi~ndose as! 1a ciudadan~a a todos 
1os habitantes del ~rnperio. 

"No obstante la Constituci6n antes citada los dere--
chos provinciales contindan aplicándose; a lo más que se 11~ 
96~ fue redactar en los documentos de las provincias heleni
zadas, una c1Susula en la que se manifestaba que se habían -
respetado los formalidades roManas". (4) 

E. Origen de1 Documento Contractua1. 

"En e1 derecho asirio, babi16nico a 2900 años antes -
de Cristo, con ios sumerios se remontan 1os primeros testim2 
nios de contrataci6n escrita ya que seg~n ias investigacio-
nes, 1os documentos en escritura cuneiforme consisten en ta
b1etas de arci11a en 1as que se ha escrito con un buri1 en -
Babi1onia, 1as inscripciones en piedra son pocas entre 1as -
cual.es est4n 1as este1as, donde se· hal.l.a el. C6digo de Hanun.u
rabi". (5) 

En cuanto a ias formas de estos documentos, es impor
tante hacer una distinci6n, ya que l.os que se refieren a 
asuntos pdb1icoa o re1igiosos se encuentran escritos en sim-

(4) Must4pich José Mar~a, Ob cit. p4gs. 13 y 14 

(51 Must4pich José Mar~a, Ob cit. pSgs. 14 y 15 
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p1es tabletas y en Ladri11os; y 1os que contienen negocios 
jur~dicos, solo ofrecen dos formas esenciales achatadas o 
gruesas. 

E1 uso de esos documentos desaparecen en la segunda -
mitad del siglo VII antes de Cristo, por lo que no existe r~ 
1aci0n con 1os documentos. 

De toda ia experiencia obtenida por el manejo de ia -
escritura y de los propios documentos, se deducen rasgos que 
1e son esenciales, as~ los documentos egipcios y dem6ticos,
observamos que consisten en ia introducci6n, 1a fecha y el 
nombre del que otorga a continuación el texto y el nombre 
deL escribano, adem~s, el anverso del papiro contiene una 
lista de testigos, dicha funci6n no fue realizada por cua1-
quier persona, estaban autorizadas expresamente a 1os sacer
dotes. 

como una inf1uencia en Egipto dei derecho griego, se

aprecia 1a existencia de1 documento dob1e, que contiene un -
escrito interior, enro1lado y se11ado, y otro exterior que -
reproduce e1 mismo texto, a1gunos contienen en ambos textos
ei nombre dei escribano que redact6 e1 documento a so1icitud 
de1 otorgante lo que parece quitar1e a1 escribano el car4c-
ter de una concesi6n oficia1. 

Los griegos durante la dominaci6n maced6nica introdu
jeron en Egipto su documentaci~n escrita y nwnerosos papiros, 
origina1mente eran privados, m4s tarde p0b1icos. 

M4s aan, se deta11an tipos de documentaci6n a saber: 
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F. Documentos Griegos. 

a) E1 Singrafofilax.- Consiste en un documento dob1e, 

redactado en estilo objetivo y con 1a presencia de 

testigos, ni ~stos n~ las partes firman la cubier

ta del documento, pero s! sellan el interior. 

b) El Quir6grafo.- Es un documento en forma de carta, 

no obstante que conforme a su designaci6n que fu!!_ 
ra el otorgante quien lo escrib~a, no ocurr~a as.!_ 

ya c;ue algunos son o16grafos y escritos probable
mente por un Notario profesional. 

e) La instancia o solicitud era un documento dirigi
do a un magistrado. Los documentos pGblicos grie

gos tienen las siguientes características: 

1. En el año 165 antes de Cristo, se crean los 

Ptolomeos, con funciones notariales y los doc~ 
mentas otorgados ante los mismos, constituyen

e1 instrumento pablico; 1a característica de 
estos documentos es que eran conservados por -

e1 Notario y que reunian los ejemplares que 

quedaban en su poder en un volumen que abarca

ba 1os otorgados en un determinado per!odo de

tiempo. Las partes podían solicitar que se les 

expidiera una copia ~e dicho documento. 

Desde el Imperio, el notario expedía otra co-

pia de cada documento, que reunidas en un vo1.!:!_ 

men especial se enviaba a la Capita1 de 1a ciE 

cunscripci6n, para ser conservadas en el arch.!_ 

vo pGblico, tambi~n 1os notarios llevaban un -

~ndice de los documentos ante e11os otorgados-
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con extracto de su contenido. 

2. Estipulaciones ante el Juez.- Conjuntamente con 

1as funciones de 1os notarios, también ias aut2 

ridades judicia1es tienen en A1ejandr!a facu1~

tad para otorgar documentos pablicos, la carac

ter~stica es que llevan la fecha al pie-

3. Documentos Bancarios.- Estos documentos exis--~ 
t!an en los contratos que deb~an otorgarse ante 

el Notario, el pago del precio se hacía a tra-

v~s de una instituci6n bancaria, as~ los banqu~ 

ros encargados de una funci6n de fe pública, e~ 
taban sometidos a un control oficial. 

"Los romanos, que más que al instrumento escrito rec.!:!_ 

rrieron a la expresi6n oral, utilizaron como una consecuen-
cia de la dominaci6n romana en Egipto, los documentos ejecu

tivos he1énicos, as! como 1os singrafas griegos. Para su re
dacci6n recurrieron a notarios especia1es, denominados tabe-

1liones". (6) 

Los documentos bizantinos otorgados en esa ~poca co-

mo e1 quir6grafo ha desp1azado a otros documentos, con exceE. 

ci6n de ia instancia o solicitud; ~stos son otorgados ante -
un funcionario con todas 1as caracter~sticas de un notario -

.-Privado que firr:ia e1 documento denominaao·,.......en forma equiva:te!!. 
te a 1a de tabe:tio. Su característica es que carecen de fueE 
za probatoria, ya que e1 notario no estaba considerado como~ 

(6) Hust~pich Jos~ Mar~a, Ob cit. p~g. 19 
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funcionario pdb1ico. 

G. Los Documentos en e1 Derecho Romano. 

En e1 Derecho Romano, regian dos principios fundamen
ta1es: e1 forma1ismo y la ora1idad y corno pi1ares de 1os ac

tos jur~dicos romanos, la mancipatio y estipulatio segGn la

doctrina. 

Con e1 derecho de gentes se fueron introduciendo nu~ 

vos tipos de negocios exentos de formalidades y as1 podemos 
dec.ir que en un principio la escritura en Roma, jug6 un pa

pel modesto en e1 periodo clásico, ya que su función, m!s -
que probat?ria era dispositiva, con el paso del tiempo, el

docurnento fue cobrando interés, desplazando por ejemplo a -
la prueba testifical, as! en las Compilaciones de Justinia

no, aparece ya la estipulatio como acto escrito sin exigen
cia forma1 Es ·a;cisiva 1a Constituci6n de Justiniano de1 
año 521 contenida en e1 C6digo 4, 21, 17 donde se estab1ece 
e1 va1or de1 documento como medio de crear ob1igaciones. 

Los investigadores aseguran que e1 escribano como 
funcionario pdbiico no aparece sino hasta 1a edad media; no 

obstante que ei Derecho Romano no 10 conoci6, siendo evide~ 
te que 1a figura de 1os tabu1arios y tabe11iones era 1a de 

profesiona1es de1 derecho. 

Existen criterios muy diversos por eminentes norma--

1istas si 1os tabe11iones fueron 1os verdaderos precursores 

de1 notario actua1. 

Las novelas de1 Emperador Justiniano regu1aron deta-

11adamen te sus ministerios; 1as de Le6n e1 Fi16sofo candi--
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cionaron la organi~aci6n colectiva a base de una organizaci6n 

corporativa, pero sin que en ninguna la i~tervenci6n de tabu-

1arios y tabe11iones creara un medio especial de autenticidad. 

"La Ley Francesa del 25 de Ventoso del a.ño de 1803, transfor
mó 1a concepci6n mundial del Notariado, ~·a que alcanz6 ta1 n2_ 

toriedad que ni los legisladores de Ita1ia de 1375, ni los d~ 
España de 1862, desdeñaron afirmar que en e11as se habían in~ 

pi raro. 11 (7) 

De acuerdo con las forrnas admirab:es de la Ley de Ven
toso, todos los notarios del mundo lati~o ofrecen entre s~ 
una profunda semejanza. 

1.3 SISTEMAS IIOTARIALES EN EL DERECHO COMPARADO 

A. Sistema Ang1osaj6n 

Como consecuencia de lo anterior, surgen sistemas que

regulan la actividad propia de1 ?lotario Ce~-=ro de un Estado -
determinado, as! diremos que en el Siste1!1a Ang1osaj6n cua1--
quier persona considerada como honorable y en pleno uso de 
sus capacidades puede atender o dar autenticidad a 1os actos

que realicen 1os particulares. Podr!amos atender a varios en
foques para determinar lo caracter!stico óel notario en este
sistema, con re1aci6n a esto se precisa: 

"E1 notario no es funcionario, pues .. ....e1 Estado no 1o 
invi:ste de1 poder de dar fe, aunque re. señal e condiciones para 
el de~ de su actividad. 

E1 Notario inglés es exclusivamente profesional y aun-----
(7) Must~pich Jos~ Mar~a. Ob cit. p~g. 21 
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que parezca extraño sol.o presta autenticidad a los actos 

que en Derecho Internacional. se exige l.a tenga". ( B) 

A mayor abundamiento se precisa: "Conforme el. Siste

ma ;;_,g1osaj6n no es necesario que el. notario sea perito en

derecho, perito y profesionai del. derecho, puesto que su 
funci6n no es l.a de revisar 1a 1egal.idad de l.os actos que -
ante ~1 se cel.ebren, sino Gnicamente dar fe de conocimento
y del. otorqamiento de l.as firmas. El. cargo de notario puede 
recaer en cual.quier persona rnayor ele dad, independientemen

te de su profesión u ocup~ci6n". (9) 

En t~rminos general.es el. sistema se funda en 1a cos
tu:nbre y por ende, en la jurisprudencia que surnada al. sist~ 
ma de contrataci6n causal.ista, ha deterrainado que ei nota-
ric reciba distinto trata~iento con relaci6n al sistema pr~ 
va1ente en otros pa~ses. 

B. Sistema Norteamericano. 

Sobre el tema nos ajustarnos ai criterio que el Nota
rio americano, solo se refiere a 1as firmas de otorgantes y 

tes~igos sin que 1a totaiidad de1 documento tenga valor pr2 
batorio ya que 1a autenticidad del documento se obtiene: 

"1. Por e1 reconocimiento, que consiste en 1a decia

racidn de los firmantes, confirmando la veraci-
dad del documento y de la firma. 

(8) Carral y de Teresa Luis, "Derecho Notaria1 y Registral, 
Ed. Porrúa, 7a. ed. 1983, pág. 88 

(9) Pt;rez Fern4ndez del. Castil.io Bernardo, "Derecho Nota--
ria1", Ed. Porrda, p4g .. 124 
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E1 reconocimiento pude hacerse ante 1os notarios 
o ante otros funcionarios autorizados por l.a Ley, 
aunque sol.o los notarios pueden intervenir cuan

do se trata de bienes in.muebl.es ubicados en el. -
Estado donde se otorga el documento; 

2- Procedimiento de prueba que consiste en una es
pecie de acto de declaraci6n jurada, suscrita 
por un testigo del. acto ql.le se trate de probar.
El testigo m~nifiesta que el documento que en el 
acto de la prueba tier.e a 1a vista, se redactó y 

firm6 en su presencia, y el. notario certifica 
esa dec1araci6n probatoria. El. sistema inql.~s r~ 
ge en todas l.as provincias de Canad~ exceptuando 

l.a de Quebec donde rige en parte el. Derecho Fra~ 
cés". (10) 

C. Sistema Latino. 

Sin l.ugar a duda este sistema se estructur6 en base
a1 preva1ente en otros pa!ses, co=o e1 Angl.osaj6n y e1 Fra~ 
c~s toda vez que 1a evol.uci6n de 1as instituciones jur~di-
cas fueron tomadas en consideraci6n por quienes crearon las 
instituciones como l.a que nos ocupa. as!. observarnos que e_l
Estado es quien otorga fe pdb1ica a quienes previos l.os re
quisitos que marca la Constituci6n del pa~s de que se trate 
y sus leyes reg1amentarias, les otorga fe pdbl.ica, o bien -
como algunos autores indican, ~stos representan a1 Estado -
en 1as actividades del.os particulares basados en 1_?sprinc.!_ 
pies de justicia, esto, es dando a cada quien lo que le PªE. 

(10) Pérez Fern~ndez de1 Castiiio Bernardo, Ob cit. p~q. 89 
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tenece. 

Es pertinente con re1aci6n a1 carácter del. 't1otario -

de tipo 1atino, examinar: 

"X. E1 dobl.e aspecto de 1a actividad que ejerce el.

notario. 

X.í. Los carácteres de l.a función, demuestran una 
triple final.idad de construcci6n, sol.emnizaci6n 
y autentif icaci6n del. instrumento producido por 
notario; 

X11. La competencia del. notario que abarca 1a esfera 
extrajudicial o parte Ce l.a jurisdicci6n volun
taria; y 

IV. La organizaci6n notarial con base en un sistema 
corporativo sometido al. i::stado". (11) 

O. Otros Sistemas. 

Anal.izando l.a doctrina nos encontramos que desde un
punto de vista general., 1os sistemas preval.entes en otros -
pa~ses se ~justan bien a1 Angl.osaj6n y otros al. Latino como 

por ejemp1o, en Xtal.ia e1 Notario Pdb1ico es quien previos-
1os requisitos de Ley, es autorizado por el Estado para dar 
fe pGb1ica a los actos generados en la vida jurídica: en ~~ 
pafia por igual; en cambio, en Alemania Federal e Ing1aterra 
por decir a1gunos, ia funcí6n redne los requisitos señala--

(11) Carra1 y de Teresa Luis, Ob. cit. p~g. 90 
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dos en cuanto a1 Sistema Ang1osaj6n (12) 

Bajo esta perspectiva e1 Estado en su evo1uci6n pre

senta 1as siguientes relaciones jur!dicas: 

"Las re1aciones de coordinaci6n son los víncu~os que 

se entablan merced a una gama variada de causas entre Ces o 

m~s sujetos f!sicos o morales dentro de su condici6n ¿e go
bernados. 

Estas relaciones pueden ser de índole privada o Ce -

car~cter socio-econ6~ico. E~ el primer caso, cuando están -
previstas y reguladas por las normas jurídicas, el conjunto 

de ~stas constituye lo que suele denominarse •:oerecho Priv~ 

do"; y en el segundo, si las citadas normas las imponen y -

rigen, su agrupamiento integra lo que se llama "Derecho So
cial". En ambas hipótesis segGn aseveramos, l.os sujetos de-

1as relaciones reguladas jur~dicamcnte no son los 6rganos -

del Estado, ni entre s~ ni frente a los gobernados, pudien

do ~stos ser, como tam.bi~n afirMamos, simples particulares

º entidades colectivas o los miembros individuales de las -

mismas; y si en las propias relaciones puede intervenir al

gQn 6rgano estatal, como sujeto, no es su actividad de imp~ 

rio la que se encauza. 

Las relaciones de supraordinaci6n se establecen en--

·,tre los diferentes 6rganos de poder o gobierno de un estado 

o sociedad, normando la actuaci6n de cada uno de ellos; y 

si ~ata normaci6n se consagra por el derecho positivo, la 

rama de éste que la instituya configura tanto el Derecho 

( 12) l!ust.!ipich José Mar!a, Ob cit. p.!ig. 
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Constitucional como e1 Admin~strativo en sus aspectos org~ 
nicos .. 

A diferencia de 1os dos tipos de re1aciones que he
mos mencionado, que reconocen siempre una situaci6n igua1Í:. 
taria o de paridad formai entre sus sujetos (gobernados err 
tres~ o autoridades entres~), las re1aciones de supra o 
sub-ord~naci6n descansan sobre dua1idad cualitativa subje
t~va, o sea, que surgen entre dos entidades co1ocadas en -
d1stinto p1ano o posici6n, es decir, entre e1 estado co~o
persona jur!dico-po1!tica y sus 6rganos de autoridad, por
un 1ado, y e1 gobernado, por e1 otro. 

En dichas relaciones, 1a persona mora1 estata1y sus 
autoridades desempeñan frente el qobernadc la actividad s2 
berana o de gobierno, o sea, actos autoritarios propiamen
te dichos que tienen como atributos esencia1es la uni1ate
ra1idad, 1a írnperatividad y la coercitiviCad. 

En efecto, se dice que todo acto de autoridad es 
uni1ateral, porque su exis~encia no requ~ere Ce la vo1un-

tad dei particular a1 que va diri9ido o frente al que se -
realiza: que es imperativo, en virtud de que se impone co!!_ 
tra y sabre la vo1untad en contrario de1 gobernado. quien
tíene 1.a obli9a.ci.On de obedecer1o, y sin perjuicio~ cl.aro
est~~ de que 1o impugne juridicarnente como corresponda; y 

que es coercitivo, atendiendo a que, si no se acata por r~ 
be1d~a u oposíci6n de la persona contra quien se pretenda
ejecu tar, puede rea1izarse coactivamente, inc1uso mediante 
ia fuerza pdbiica, en detrimento de eiia. 

La concurrencia de 1os tres e1ementas indicados fo~ 
ma 1a ~ndo1e propia del acto autoritario o de gobierno, de 
tai manera que. fa1tando cua1quiera de e11os, ei acto que-
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provenga de un 6rgano estatal y que se realice frente a un -

particu1ar~ no será de autoridad. 

Ahora bien, cuando las re1aciones de supra o subordi
naci6n se regulan por el orden jur!dico, su normaci6n forrna

parte tanto de la Constituci6n como de las leyes administra

tivas principalmente, implicando en el primer caso las llam? 
das "garant:ras individuales". En consecuencia, estas de con

formidad con lo que se acaba de exponer, se traducen en rel~ 

ciones jur~dicas que se entablan entre el goberr.ando, por un 
lado, y cualquier autoridad estatal de modo directo e inme-

diato y el Estado de manera indirecta o mediata, por el 

otro". (13) 

Por tanto no puede dejar de desconocerse la actividad 

del notario en las relaciones precisadas cuandc Ce el1as de

riven actos que demanden su intervenci6n para su 1egitima--

ci6n, dándose as! seguridad jur~dica en el Estado de Derecho 

del presente y en e1 de 1as ~pocas futuras. 

1.4 LA ACTIVIDAD NOTARIAL E~ MEXICO 

A- Marco de Referencia. 

A la llegada de los españo1es exist~an los imper1os -

maya, Tolteca y Azteca, e1 G1timo de los cuales por 1a hege
monia obtenida con sus ej~rcitos devastadores, impuso 1a su

jeci6n de las m~s a los tributos conformando un régimen de -

gobierno teocrático, por la influencia en todos sus ritos y
actos de los dioses, .incluso en la vida primaria comercial,-

(13) Burgoa Ignacio, Las Garant~as Individuales, ed. PorrGa 
p~gs. 162 y l.63 
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son bastas las obras de versados en la materia que nos expl~ 

can el ser y deber ser de sus instituciones (14), lo cual 

fue borrado con la Conquista que vino a romper con la ev~lu

ci6n hist6rica de este imperio al imponerse por los conquis-

tadores credo, costumbres instituciones trasplantadas de -
sus sistemas, particularmente las relativas a los actos pri
vados, m~s sin embargo, para obtener una mejor perspectiva -

de lo apuntado, abordaremos el te~a conforme a 6pocas parti

cularizando en el aspecto legislativo propio de la materia 

del escribano y notario, resaltando por igual lo relativo a 

los documentos .. 

Conforme con la exposici6:; que sobre los orígenes v -

evoluci6n del notario de la obra de Bernardo Perez Fern~ndez 

del Casti11o, autor que en breves p~ginas resume el tema tan 

debatido que nos ocupa... (15) 

Si atendemos 1a temática Ce1 libro del autor citado,

tenemos que tanto este jurista como 1a doctrina en genera1,

coinciden en e1 tratamiento de los antecedentes notaria1es,

desde luego nos inquieta para ubicarnos en el tema e1 pensa-

miento que el autor transcribe de ~duardo J ... Couture, para 

proyectar en e1 tiempo y en el espacio lo relevante de la fe 

pGblica "ya no se está en presencia de un acto de1 poder pú

blico, sino en presencia de un fénomeno espiritual, colecti

vo, inherente al pueblo en su conjunto ... No se hable de dar -

fe, sino de dar fe; no se trata de atestiguar, sino de creer 
en e1 sentido de confirmar lo atestiguado. La fe pfiblica no

es, aqu!. un fen6meno activo de autoridad, que se impone de 

(14) 

(l.5) 

Gonz~1ez Mar.:Ca del RefuC_Jio, Historia del Derecho Mexice._ 
no, u_u.A.M. l.983. 

/ 

Apuntes para la Historia del Notariada en r.:éxico, Publi 
caci.Sn de la Asociaci6n Nacional del. Notariado MexicanO, 
A.C. l.979 
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arriba abajo, sino un fenómeno pasivo, recept~vo, que se mue

ve de abajo hacia arriba, de1 pueb1o hacia 1a autoridad". (16) 

Para comprender 1a orientación de1 pensamiento trans

crito, debemos ref1exionar que esto sucedi6 en un tiempo de

terminado, merced a 1a evo1uci6n de 1a materia propia del n~ 

tariado. As~ e1 autor en forma por dem~s brillante nos ind~ 

ca que a manera de pihce1adas históricas es i~portante incuE 

sionar en 1as legislaciones y acontecimientos que destacan -
e1 nacimientoyevoluci6n del notariado de tipo latino con 

forme una retrospectiva histórica: de ahi que hable de Just_!. 

niano, de la Edad Media y dentro de esto la actividad despe~ 

tada por los juristas de aquella época, quienes cuestionaron 
la vida de los notarios y sus cualidades f!sicas y morales, 

deteni~ndose en el ¿apel que le correspond~o jugar en la Es

paña de antaño donde el ordenamiento de Alcalá de Henares de 

1348, las Leyes de Toro, la Nueva Recopilaci6n de Felipe II

de 1567, y la Novísima Recopilaci6n de 1805 por Carlos IV, -

cobran relevancia sin olvidar que en los inicios de la ~poca 

contemporánea de la Revoluci6n Francesa, desaprecen los es-
tados generales, regulándose al notario por la Ley del 25 

Ventoso del año 11, cuya aportaci6n es innegable porque en

esta se confiere al notario la calidad de funcionario pGb1i

co, exige la transcripción del título que acredite el dere

cho del enajenante:, estab1eci~ndose como requisito para ser
Notario la práctica ininterrumpida de seis años. 

B. Breve Historia del Notariado en M~xico. 

Epoca Precortesiana. 

,· 
(16) Couture Eduardo J., Estudios de Derecho Procesal Civi1, 

Tomo II, 2a. ed. de Palma Buenos Aires, 1978, p~g. 27 
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Como antecedente hist6rico de los pueb1os asentados 

en Mesoámerica, en e11.os destaca, "El Tlacuil.o era el. art!:_ 

sano que tenía la funci6n de dejar constancia de l.oS acon
tecimientos por medio de signos ideográficos y pinturas pa 
ra guardar memoria de el.los de una manera creíbl.e". ( 1 7) 

Coincidia por su actividad con: 

Los tabul.arii quienes eran funcionarios encargados
del censo y de los archivos p6bl.icos; los tabellionii, fu!! 
cionarios que no tenían carácter oficial y que redactaban
los contratos privados; Notarii, desempeñaban el oficio de 
escribanos de notas ante las autoridaóes constituidas_scr~ 
baes, personas que dominaban el arte de escribir y que da
ban fe de las actas oficial.es. Todos eran individuos que -
ejerc~an la función notarial en el Derecho Romano. 

se realizaron varios documentos en las diversas le
gislaciones de esta época como en los Códigos Mendocino y
Borb6nico. Existe en el mapa de tributos o cordilleras de 
los Pueblo$ un escrito de un Tlacuilo. en donde se anota-

han los tributos que pagaban los puebl.os vencidos .. 

c. Epoca de la Conquista . 

.Ail'érica es descubierta en el año de 1492, siendo 
Cristoba1 Co16n quien toma posesi6n de Las tierras en re-
presentaci6n Ce los Reyes Cat61icos, siendo acompañado en-

la e~pedici6n por Rodr!go de Escobedo. escribano del Cons~ 
lado del. Mar. quien l.levaba el diario de la expedici6n, 

(17) P~rez Fern~ndez del Casti11o Bernardo, Ob cit. p~y. 5 
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con e1 registro del tráfico de mercancías, sucesos y acantee~ 

mientas trascedenta1es y 1a actividad de la tripulación. 

Durante la Conquista españo1a en Ar:t~rica los escriba-
nos como fedatarios dejaron constancia escrita de la funda--
ci6n de las ciudades, entre los diversos acontecimientos que

hicieron historia para el Uotariado se encuentra, que Hern~n

Cort~s se fue a trabajar a Valladolid con u~ ~otario, en don

de tom6 notas y estilo de escribano. 

Posteriormente esta actividad la realiza en Sevilla, 

y ya en Am~rica, en Santo Domin~o y Cuba. Además cuando el 

mismo Cort~s trata desembarcar en las Costas de Tabasco, en -
el Rio Grijalva y se encuentra frente a la actitud h6sti1 de

los aborigenes, ordena a Diego de Godoy aue con su carácter -

de escribano del rey, haga a los indios ur. requerimiento de -

paz, Cort~s tom6 posesi6n de esos lugares a nombre de 1a Cor~ 
na ·todo ello ante 1a fe de1 escribano, entr2 otra de las act~ 

vidades se puede señalar la de haber dado fe de la fundaci6n

de la Vi11a Rica de la Veracruz, el 21 de abril de 1519. 

D. Epoca de la Colonia. 

El autor atiende la decisi6n de Cort~s por llamar la -

Nueva España a las tierras por ~1 conquistadas, rigieron pri

meramente el Derecho Español y segu~damente la Ley de Indias, 

asimismo, diversas recopilaciones y códigos tuvieron vigor 
en la Nueva España, a saber: Fuero Juzgo, Fuero Viejo de Cas

tilla, Fuero Real, Siete Partidas, de todas estas leyes, las
que legislaban con más detalle sobre el ?4otariado eran el 

Fuero Real, Las1 Siete Partidas y la Nov1sirna Recopilaci6~. En 
el Fuero Real se decreta la creaci6n y funcionamiento de los 

escribanospGblicos siendo éste el primer 6rgano del notariaao 
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en que se determina su actuación. En 1as Siete Partidas se -
dedica e1 t~tulo XXX de 1a tercera, a la organizaci6n y fun
cionamiento del cuerpo notarial. 

El notario en esta ~poca fue nombrado o designado por 
el Rey, tal disposiciOn fue aplicada durante la colonia. Sin 
embargo, ~sta determinaci6n fue considerada poco en las tie
rras descubiertas, pues los virreyes, gobernadores, alcaldes 
y cabildos les correspondió esta atribuci6n, nombr~ndolos 
provisionalmente mientras eran confirmados por el rey. 

Asi tenemos que la primera acta del cabildo de la ci~ 
dad de M~xico, corresponde a la sesi6n celebrada el 8 de ma~ 
zo de 1524, de la que di6 fe Francisco de Orduña, escribano
del Ayuntamiento, entre las actas del cabildo aparece 1a de~ 
13 de mayo de 1524, en 1a que se 1e niega a Hern4n P~rez su

petici6n de desempeñar el oficio de escribano, se encuentra
tambi~n la presentada por Pedro del Casti11o para ejercer el 
cargo de escribano pfib1ico, y posteriormente el 18 de junio
de 1524 fue levantada e1 acta en donde se hace constar que 
se recibieron corno escribanos a Hernán P~rez y a Pedro del -

Casti11o por obediencia del rey. 

EL acta de1 21 de julio de 1525, contiene la solici-
tud hecha por Hern&n Pérez y otros escribanos, para que se -
acepte a Juan Fern:hldez del Castillo como escribano pdblico. 
Fue aceptada por e1 Cabildo. siendo significativa, ya que es 
de Juan Fern&ndez del castillo el protocolo m~s antiguo que
se encuentra en el Archivo General de Notar!as del nistrito

Federai. 

"La activ.i.dad del escribano fue muy importante durante 
1a Co1onia, pues no obstante 1a fa1ta de estabi1idad po11ti
ca y el cambio de funcionarios (alca1des, regidores, etc.),e1 
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escribano fue p~rmanente y daba 1a seguridad y continuidad -
en 1os negoc~os, constituía un factor muy vaiioso de recaud~ 
ci6n fiscai, sin e1 cual 1as finanzas pGblicas no progresa-
han". (18) 

E. Epoca de ia Independencia-

A la consolidaci6n de 1a Xndependenciar fueron Cecre
tadas diversas disposiciones que incorporaban 1as facultad~s 
óe 1os escribanos, por ejemp1o: las Cortes Españolas exFidi~ 
ron un decreto sobre sus atribuciones, contemp1adas en art~
cu1os 13 y 23, de dicha ley. 

En t~rminos genera1es, durante 1a Colonia siguieron -
ap1icándose, despu~s de la Independencia, decretos provisio
nales y c~dulas reales 9rovenientes de Casti11a, como lo es
tablecido en el reglamento provisional poi~tico del primer 
imperio mexicano, que reafirma la vigencia de ~stos. 

En este contexto hist6rico y en base a ia Constitu--~ 
ci6n de 1824. se decretaron disposiciones tendientes a regu-
lar ias funciones de los escribanos. De esta manera fueron-
creadas la Providencia del 13 de novie~~rc de 1828, 1a Circ!!_ 
1ar de ia Secretaria de Justicia, puesta en marcha en agosto 
de 1831, e1 Decreto de 1834, e1 Arance1 de 1840, que en su -
conjunto fueron definiendo ciases de escribanos que según 1a 
Curia Fí1ipica Mexicana eran nacionales, pGb1icos y de di1i
genaia. (l.9) 

(18) P(;:rez Fernández del. Castil1o Bernardo, "Historia de 1a 
Escriban~a en ia Nueva ~spaña y e1 Notariado en M~xico". 
M6xico, U.N.A.M. 1983, plig. 43 

(19) Apuntes para la Historia de1 Notariado en México, Fer
nández de1 Castil.l.o Bernardo, Ob cit. págs. 38 a 43. 
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F. Segundo Imperio. 

Instalado este por Max~miliano fue decretada la Ley -
OrgSnica del Notaríado y del Oficio de Escribano del 30 de -
diciembre de 1865, que en su contexto genera1 re9u1a 1a mat~ 
ria de1 notariado, de1 oficio dei notariado, de ias cualida
des y requisitos para ejerc&r e1 oficio de notario, un capl

tulo de ios notarios, otro de ias disposiciones que deben 

observarse por 1os notarios en ia autorizaci6n de ~nstrwaen
tos pdbiicos y disposiciones generales distinguiendo entre -

notario y escribano. 

G. Epoca de la Reforma 11857). 

E1 ideario de Ju~rez fue pugnar como de hecho lo 1o-
gr6 con la separaciOn de Iglesia y Estado, de ah~ la explic~ 
tiva de la Ley de Oesamortizaci6n de Bienes y las de ..Ss que 
v~nieron a consoiidar el poder po1~t1co en manos de 1os 1~-
bera1es y en particu1ar, modificando con ia 1egis1aci6n res
pecto a notarios y actuarios, ia situación lega1 de 1a eacr~ 
ban~a. dístinguiéndose segan el art~culo lº de la Ley Or96n~ 
ca de Notarios y Actuarios del Distrito Federal de 1867, pr2_ 
mul9ada por el Ejecutivo e1 29 de noviembre del mismo año; -
por la 1nportancia que reviste en el tratatniento de1 teaa, -
se cuestiona conforme a las disposiciones, las supuestas no~ 
matívas de diversos numerales para distinguir la funci6n no
tarial. 

En este contexto se va reso1viendo dentro dei orden -
jur~díco la figura del notario, sus colegios, las formalida
des para ser1o y la proyecci6n de ~stas en forma centraliza
da en virtud de 1a forma de gobierno asumida, o descentrali
zada por la inte9raci6n de1 gobierno en federaci6n, esta4oa
o municíp~os y dentro de estos el Distríto Federal como 1u--
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gar de radicaciOn de 1os Poderes Federa1es, as~ "se expiden 

en au orden e1 Re91amento de1 Co1egio Nacionai de Escriba-

nos de 1870, la Ley de notariado de 1901, Ley del Notariado 
para ei Distrito y Territorios Federales de 1932, Ley de N~ 
tariado para e1 Distrito Federa1 1945, resaltando en este -
apartado el papel sellado y la Ley del Timbre; como el Ar-
chivo General de Notar~as". (20) 

H. EpOca Postrevo1ucionaria. 

A1 triunfo de 1a Revo1uci0n, e1 Constituyente de Qu_!!. 
r~taro, proyecto 1a modificaciOn de 1a Constituci6n de 1857, 
respetando 1as garant~as individua1es pero también las ga-
rant1aa socia1est21 >, la propiedad, reafirmando en e1 art~
culo 27 Constitucionai que en 1o general todas 1as t~erras
y aguas comprendidas dentro de los l~mites del territorio -
nacíona1 corresponde a 1a naciOn. reserv&ndose e1 derecho -
de transmitir su dominio para ia constituci6n de la propie
dad privada. As~ m~smo, como consecuencia de1 reclamo revo-
1ucionario se plasma en la fracción VXX 1a propiedad comu-
nai. dandose un tratamiento espec~fico y fijdndose procedi
mientos para 1a reso1uci6n de ios problemas que imp1ican e!!_ 
ta propiedad, observando en ei aná1isis de las fracciones -
vxxx. re. X, xxrx, xxv. XV, xvx, XVX1, xvxxz, XXX, y XX dei 
precepto constituciona1, resaltando por su importanc~a ei -
ejido y la manera de exp1otar las tierras dotadas para tal
efecto. 

(20) Apuntes de 1a Historia del Notariado en M~xico Ob cit. 
p~9s. 53 y siguientes. 

(21) Trueba Urbina Alberto, El Derecho Social Mexicano, Ed. 
Porrda, 1980. 
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C A P I T U L O 2 

EL NOTARIO, LA·FE PUBLICA Y OTROS ASPECTOS. 

A1 elaborar e1 presente trabajo mi intenci6n es de -
jar p1asmado 1os mayores antecedentes del protagonista de1-
tema, por 1o tanto es conveniente definir al notario confoE 
me 1o establece 1a Ley actual para el Distrito Federa1, y -

otras definiciones de a1gunos autores, más adelante mencio
narA a1gunos de los tipos de fe pOblica, siendo más exp1~c~ 
ta a1 definir 1a fe p1lb1ica notarial, posteriormente enun-
ciar~ 1os requisitos para ser notario, y el procedimiento -
para adquirir 1a patente de aspirante como la del notario,
as~ mismo es importante señalar los elementos de que se va-
1e el notario para su actuaci6n. 

2.1 EL NOTARIO. 

Iniciar~ con la definici6n del notario conforme 1o -
estab1ece e1 art~culo 10 de ia Ley dei- Notario para ei Dis-
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trito Federa1, reformada y pub1icada en e1 Diario oficia1 -

de ia Federaci6n ei i3 de enero de 1986. 

"Art1cu1o 10.- Notario es un licenciado en Derecho 

investido de fe pGblica facultado para autenticar y 

dar forma en los t~rminos de Ley a los instrurnentos

en que se consignen los actos y ~chos jur!dicos. 

La formulaci6n de los instrumentos se hará a peti--

ci6n de parte •• " 

La fu.~ci6n notarial será encomendada para su desemp~ 

ño a licenciadosen Derecho, en base a la expedici6n
de 1as ?atentes respectivas, que posteriormente ha

ré referencia. 

La Ley Org~nica del Articulo 5°. Constitucional, Ley 

Reg1amentar~a de los Articules 4° y 5° Constitucional (Ley
de Profesiones) comprende dentro de la lista de profesiones 

a la de notario, en su art~cu1o 2º y queda seña1ado en 1a -

Ley de1 Notariado en su art~cu1o 7°. "Los notarios tendr~n

derecho a obtener de 1os interesados ios gastos erogados y
a cobrar 1os honorarios que se devenguen en cada-caso, con
forme e1 arancel correspondiente y no percibirán sue1do a1-
guno con cargo a1 Presupuesto de Egresos del Departamento -

de1 Distrito Federa1". 

Y es as~, como 1o establece ei sigui.ente art~cu1o 

que se refiere a 1a prestaci6n de sus servicios, siendo 

ob1igatoria su actuaci6n: 

ArtS.cu1o 34.- "E1 notario podrá excusarse de actuar: 

I. En d~as festivos o en horas que no sean de ofic~

na, salvo que se trate de1 otorgamiento de testa-
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mento, casos de extrema urgencia, o de inter~s s2 

cia1 o po11tico. 

II. Si 1os interesados no l.e anticipan 1os gastos sa~ 
vo que se trate del. otorgaraiento de un testamento 
o de al.guna emergencia que no admita di1aci6n" .. 

A continuaci6n expongo 1as definicior.es de al.gunos

autores para una mejor e~posici6n dc1 concepto de notario .. 

"E1 notario, es la base y nCicl.co de la seguridad ju

r~dica contractual. y testamentaria. No l.o es el instrumento 
que no es sino su obra. Lo es ~l, como su autor. Si el not~ 

rio no responde a su funci6n, sicarece .le 1a moralidad, co~ 

petencia jur1dica y dedicaci6n profesional debidas el ins-
trumento pCibl.ico padecerá l.as consecuentes irnperfecciones"
(22) 

"Sl notario, es un profesional. del Derecho que ejer

ce una funci6n pGbl.ica para robustecer, con una presunci6n

de verdad, los actos en que interviene, para colaborar en -

1a formación correcta del negocio jur!dico y para solemnizar 
y dar forma legal. a l.os negocios jur!dicos privados, y de -

cuya competencia s61o por razones hist6ricas están sustra~ 

dos los actos de 1a 1.1.amada Jurisdicci6n vol.untaría" (23) 

"T~tul.os de l.a funciOn pGbl.ica consistente de manera 

esencial en dar fe de actos jur1dicos que ante el. se celc-

bran" (24) 

(22) Pr6l.ogo del. l.ibro "Derecho Notarial." del. Lic. Bernardo 
P6rez Fern3ndez del Castil.l.o, manifestado por Juan va-
11et de Goytiso1o. México 1981, p:ig. 13. 

(23) Giménez Arnau, Enrique. "Derecho Notarial." .. Pamplona 
1976. p:ig. 44. 

(24) De Pina Vara, Rafael. "Diccionario de Derecho" Ml!x.ico 
1980 p:ig. 355. 
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"E1 notario es 1a magistratura de la jurisdicci6n -

voluntaria que con autoridad y funci6n de justicia, aplica 

1a Ley al acto jurXdico que se celebra en esa esfera con -
la conformidad de las partes, declarando los derechos y 

obligaciones de cada uno; lo aprueba, legaliza y sanciona
con v~lidez, autenticidad y ejecuci6n autoriza y dirige su 

cumpiimiento con el proceso documental" (25) 

''ArtXculo 28.- que precisa. 

"Las personas que hayan obtenido patente de notario, 
para el ejercicio de sus funciones deberán: 

I. Otorgar la protesta ante el jefe del Departamen

to del Distrito Federal o el servidor pGblico en 
el que ~ste delegue esa facultad; 

:rI:. Proveerse a su costa de prot.ocolo y sello. 

IXI. Registrar el sello y su firma, rúbrica o media 

firma, ante las Direcciones Generales Jurídica -
y de Estudios Legislativos y de1 Registro PGbli

co de 1a Propiedad y del comercio dc1 Departame!!. 

to del Distrito Federa1 y en e1 Colegio de Nota

rios; 

IV. Otorgar fianza de Compañía legalmente autorizada 

a favor del Departamento del Distrito Federal, -

por el t~rmino de un año, por la cantidad que r~ 

su1te de mu1tiplicar por diez mil el importe de~ 

salario m~nimo general diario en el Distrito Fe-

(25) Lavandera, citado por Bañuelos sanchcz, Froylan "Derecho 
Notarial" K~xico, 1984 pSg. 97. 
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dera1, vigente a l.a fecha de la expedici6n de la 

misma. Dicha fianza deberá mantenerse vigente y
actua1izarse a su vencimiento caca año, modifi-

cándose en l.a misma forma en que se haya modif i

cado a esa fecha el. citado salario mínimo" ( 26) 

~ todo caso,deberá presentarse 1a p01iza corre~ 
pendiente ante la Direcci6n General Jur1dica y
de Estudios Legisl.ativos del propio Departamento, 

y 

v. Establecer l.a oficina para el. desempeño de su 

cargo, iniciar funciones y dar aviso de todo 

ell.o a 1as unidades administrativas y Colegio i~ 
dl.cados en l.a fracci6n IJ:I anterior, dentro del.

pl.azo señal.ado en el. artículo 27. 

--· El. De!?artarnento del. Distrito Federa:ti._publ.ic~ -

la iniciaci6n de funciones de l.os notarios, en -

el. Diario Oficial. de la Federaci6n y 1a Gaceta -

Oficia1 del Departamento de1 Distrito Federal 

sin costo para e1 notario. 

2.2 LA F~ PUBLICA. 

Si partimos del an~1isis del capitulo precedente,po-

dr1amos señalar.que el concepto de fe pablica corre paralelo 
al desenvolvimiento de las instituciones jur1dicas,quc aso-

man en' una etapa jur!dica determinada conforme la ~poca en

donde detengamos el análisis, y se explica de igual manera
en e1 entorno del individuo considerado en 1o particular o -

(26} Ley del Notariado Para el Distrito Federal, Publ~cada 
en el Diario Oficial de la Federación, 13 de enero de 
1986. 
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bien formando parte de una comunidad desde 1a simple fami1ia 
hasta 1a conformaciOn misma de1 Estado, Por los va1ores que
se persiguen en 1a busqueda de la felicidad o como miembro -
de ia comunidad poi~tica. 

TodoS 1os actos de1 ser pueden atender la explicación 
del concepto desg1os~ndo1o para su comprcnsi6n ast. cuestio 
nando 1a fe como parte del todo que se integra por la fe pG
blica, podemos decir que esta surge cuando e1 hombre preten
de exp1icarse e1 porque de 1a natura1eza, el porque de1 d~a
y la noche, la 1uz, el agua, el fuego al grado de conjugar -
la idea de que todo 1o fundado y creado es por voluntad div.!_ 
na, de donde resulta el tratamiento de la fe como parte de -
las virtudes teo16gicas por las que, sin ver, se cree en las
verdades de una re1igi0n determinada sustentada en 1a ideo1~ 
g~a de1 sujeto. 

De igual forma cuando e1 individuo pertenece a un gr!:!_ 
po cuyas costutnb~es, ritos y doqmas 1o 1levan a ia exp1ica-
ci0n de 1os fines que se persiguen para 1a satisfacci6n en -
beneficio de 1a comunidad y expiican 1a integración de sus -
instituciones de 1a ciudad en base a esos ritos y costumbres 
re1igiosas, Fouste1 de Couianges (27), da fiel testimonio de 
e11os. 

As~ e1 concepto se va i..mp1icando en 1a re1aciones de 

personas y cosas significando con esto, por decir, confianza 
que se t1ene en una persona, creencia, cr~dito, seguridad, -
aseveraci6n de que una cosa es cierta o documento que certi
fica ia verdad de una cosa: concepto que encontrarnos defini

do en un sirnp1e diccionario tomado ai azar-

A1 proyectarse ei concepto de fe en ia vida pab1ica 

(27) Cfr. La Ciudad Antigua, Co1ecci6n Sepan Cuentos, Ed. 
PorrGa 1979. 
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podr~amos seña1ar en tArminos genera1es que podr!a signifi

car tener creencia en 1as leyes e instituciones de un Esta
do de Derecho, en que lo programado por el gobierno por de

cir las titulaciones de vivienda de inter~s social es rea1-
y autentico, que tenemos la creencia que se va a realizar,
que existe confianza de la comunidad pol~tica en los postu

lados que regulan la materia y que los fines por alcanzar -
se dirigen a la poblaciOn de escasos recursos econ6micos. 

Escriche (Diccionario de Leg. y Jur- tomo II, pág. 
976) le atribuye la siguiente acepciOn. "La creencia que 
se da a los casos por la autoridad del que las dice, la pa

labra que se da o la promesa que se hace a otro con ciertas 
solemnidades o autenticidad, la fidelidad en e1 cumplimien
to de 1as promesas; 1a confianza y seguridad que uno tiene
que conseguir 1a cosa deseada y prometida; e1 dictamen de -
la conciencia en cuya aceptaciOn se llama fe; la persuaci6n 
en que uno esta de que una cosa es suya o ajena; 1a equidad 
considerada en 1os contestimonio o certificado que se da 1a 
certeza de alguna cosa" (28) 

Por tanto 1a fe pab1ica implica no s61o el reconoci
miento y veracidad en las cuestiones pQblicas que correspo.n 
den al Estado, sino 1a suposici6n de que existe una verdad
oficial, cuya creencia se impone en el sentido de que no 
se llega a ella por un proceso espont~neo cuya resoluci6n -
queda al arbitrio personal, sino por virtud de un imperati
vo jur~dico mismo que nos obliga a tener por cientos deter
minados hechos o acontecimientos. 

(28) Gim~nez-Arnau, Enrique, Derecho Notarial, España 1976 
p6g. 36. 
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Aqu~ se incorpora por algunos autores e1 pape1 de1 -

notario a la def iniciOn de fe pfiblica "Presunci6n 1ega1 de
veracidad respecto a ciertos funcionarios a quienes 1a ley
reconoce como probps y verdaderos, facu1tando1es para darla 

a los hechos y convenciones que pasan entre 1os ciudadanos" 

(29) 

Por tal motivo los conceptos tratados trascienden la 

convicci6n o creencia del espíritu en 1o que no se ve a la

necesidad de car~cter jurídico que nos obliga a estimar co
mo aut~nticos e indiscutibles los hechos a actos sometidos

al del notario qui~n conforme el ordenamiento jur1dico se -
encuentra facultado para tal efecto; as1 técnicamente se d~ 

fine la fe pGblica "Funci6n especifica, de car~cter pGblico, 

cuya misi6n es robustecer con una presunción de verdad 1os
hechos o actos sometidos a su amparo .. (30) 

En suma la fe pGblica me atrevo a señala~nace con -

eldesenvolvimiento del hombre en la explicaci6n del mundo -

que lo rodea, o bien por 1os fines que se traza como forma!!. 
do parte de una colectividad, que el concepto tiene su ant~ 
cedente en 1a religión básicamente por virtud de la cuál se 

cree en lo que no se ve y se explica a 1a fecha bajo esta -

perspectiva de que todo ha sido creado por un ser superior

º bien en la creencia de que todo es materia y por tanto la 
explicaci6n del mundo en que vivimos corresponde a su pro-
pia evoluci6n, esto depende desde luego de la ideo1og~a del 

ser o del grupo quien incursione en el campo que nos ocupa

y por otra que su concepciOn en e1 campo jur1dico imp1ica -

la veracidad como creencia, confianza, y seguridad de l~s -

aCtuaciorie~ hechaá por el Estado, del que forma parte para 

(29) Gim~nez-Arnau, Enrique, ob cit. pág. 37 

(30) Ibídem p~g. 38 
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1a satisfacci6n de l.os fines que persigue o l.os servicios a 
su cargo dentro de l.os cual.es destaca el. programa integral.
de vivienda donde se objetiva l.a funci6n propia del. notario 

que es precisamente otorgar veracidad, autenticidad y l.egit~ 

m.idad a l.os actos cel.ebrados en l.a vida jur1dica de una so
ciedad determinada mediante su función reconocida y val.ida
da permanentemente por el. Estado, esto es l.a fe p6bl.ica. 

Creo que sin fe püblica cualquier sociedad se expon
dr~a a que imperara 1a anarqu~a o dictadura, esta funci6n -
del. notario es tan importante máxime si se trata de l.egiti
mar o generar l.a confianza en un adquirente de vivienda de 
interés soc;t_al.. 

¿Como hacer que quienes intervengan en estás opera-
cienes tengan l.a p1ena seguridad de que lo pactado y que 
versa en é1 documento tiene val.ar en 1os contratantes y de 
estos frente a terceros? 

No puede hab1arse de orden jur1dico y respecto de 
1as rel.aciones jur~dicas que se den en un tiempo y espacio
determinado, sin fe p6b1ica y por ende 1os contratos que se 

cel.ebren para e1 otorgamiento de vivienda de interés socia1 
demandan 1a intervenci6n del. notario p0b1ico para que 1.a P.2 
b1aci6n amparada con este beneficio crea en 1o que reporta
esta, tenga 1.a certeza de1 inmueb1e por adquirir, confi~ en 
e1 respeto de su esfera jur1dica por e1 orden jurídico, pe
ro fundamenta1mente en los profesiona1es cuya funci6n es -
dar fe p0b1ica en b~se a1 principio de justicia va1or m4xi
mo por a1canzar en l.as sociedades de todos 1os tiempos pre

sentes y futuros. 

Eduardo Bautista Pandé señala en su 1ibro "Trt.pti.co
Notaria1" en el cual. e·1 autor Mengual. y Mengua1 indica que el. 
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fundamento de la fe pG.blica·11 se halla en la necesidad que -

tiene la sociedad para su estabilidad y armonía, de dotar

a las relaciones jur~dicas fijeza, certeza y autoridad, a 
fin de que las manifestaciones externas de estas relacio-

nes sean garantía para la vida social jur!dica de los ciu

dadanos y hagan prueba plena ante todos y contra todos, -

cuando aquellas relaciones jurídicas entran en la vida del 

derecho y en su estado norma1"'(31) 

Y define a la fe pQblica ''Es el asentimiento que, -

con carScter de verdad y certeza, préstamos a lo manifest~ 

do por aquellos a quienes el poder p~blico reviste de aut2 

r~dad asign~ndoles una funci6n" (32) 

Bas&ndome en el hecho enunciativo de distintas de

nominaciones de "fe pGblica", como 1o señala el autor 
Eduardo Bautista Pondé:, es decir, dentro de la "fe ptlblica" 

tlnica y dentro de 1a cual pueden hacerse distinciones o 

distingos en raz6n de las diversas funciones; es en aten-

ci6n a la c1ase de hechos diversos que, a su vez, la "fe -

pGblica" puede aceptar posibles distinciones basadas en 

esa clase de hechos en los que se exterioriza, pero que no 

obstante, permanentemente, sigue siendo una". (33) 

As! mismo har~ menci6n de otro autor refiriéndome -

a 1a fe ptlb1ica. 

Dice "Fe pGblica es la garant![a que da el Estado de 

que determinados hechos que interesan al Derecho son cier-

(31) Bautista Pond~, Eduardo, "Tr1ptico Notarial.", Edi. Depa.!_ 
ma, Buenos Aires, 1977, p4g. 28 

(32) Ob. cit. p4q. 28 

(33) Ob. cit. p4gs. 33 y 34 
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tos. Las hechos que interesan ~1 De~echo son de varias 

ciases: 1º Las normas jur!dicas o acto~ creadores de1 o~ 
recho. 2° Las reso1uciones mediante las cua1es el ?oder 
pdb1ico, somete un hecho determinado a l.a norma jur!dica 
genera1. 3°. Los actos de ejecuci6n de1 Derecho estatu~ 

do en 1as normas o declarado en las reso1uciones~ Y ~º. 

Loe hechos previstos en la norma juridica general ~· de 

Los cuales derivan derechos, obligaciones y sanciones. 

Los hechos a que se hace referencia en 1º , 2c y-
30 l.ugar - actos de normaciOn, jurisdi.cci6n y ejecuci6:-:. -

son objeto en su caso de la fe pGbiica 1egis1ativa, jud~ 
cia1 y administrativa. Los indicados y 4ª iugar, en ~os
eases que se examinar~n, io son de la fe pdblica nota--
rial." (34) 

2.3 DIVISION DE LA FE PUBLICA. 

Conforme los f~nes que persigue ei Estado se 

otorga en base a1 tratamiento de1 punto precedente de 1a 
fe pGblica dist~ngui~ndose en principio y en atenciO~ a 
ia ciase de hechos que corresponda iegitimar. 

A. La Fe Pabiica Administrativa. 

Con l.a apl.icaciOn de 1a fe pdb1ica administrativa 
se da notoriedad y valor de hechos autenticos a 1os ac-
tos reai~zados por el Estado o por 1as personas de dere
cho pdbl.ico dotadas de soberania de autonomia o de juri~ 
dicci6n; comprende no s61o 1os actos pertenecientes a ia 

( 34) Sanahuja y Sol.er José Ma. "Tratado de Derecho Notarial.~ 
Obra premiada por el. Il.ustre Col.egio Notarial. de Barc~ 
1ona, Tomo I Boseh, Casa Ed •• Apartada 928 - Barce1ona 
1945, p4g. l.5 
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actividad l.igislativa o regiamentar.ta si no tambi~n a 1os -

actos jurisdiccionales o de mera gesti6n a trav~s de docu-

mentos expedidos por las propias autoridades, mediante la

certificaci6n, por ejemplo de los Secretarios de AyuntamieE 

to. Directores Generales. 

Básicamente se refiere a la actividad unilateral de

la administraci6n para sus relaciones con los administrados 

no obstante, lo anterior, en los casos de bilateralidad, e~ 

pecialmente en materia contractual el equilibrio de inte--

reses exige la intervenci6n del notario en la contrataci6n

administrativa en 1a que este aGn no siendo considerado co

mo funcionario actua con plena y total independencia cons

tituyendo una eficaz garant1a en los derechos de 1os admi-

nistradores. 

B. La Fe Pfiblica Judicial. 

Se contrae básicamente a 1a funci6n de 1os secreta--

rios de juzgado quien pone el cuño de credibi1idad por su -

intervenciOn y firma de 1as decisiones del juzgador, es im
portante está por l.a trascendencia de las actuaciones ante -

1os tribunales civiles, administrativos o contencioso ad.mi-
nistrativos que demandan 1a rea1izaci6n de las actuaciones

revestidas con un se11o de autenticidad que se imprimen por 

virtud de ia fe pabiica judiciai • 

. c. La Fe Pdblica Registra1. 

Se deduce y explica en la transcripci6n siguiente 

"La escritura establece una verdad para toda la existencia 

del acto y la fecha o momento de celebrarse y comenzar sus

efectos. Para extender1os a terceros deber~a publicarse no

tific~ndosela solemnemente, para que llegase a su conoci--

mi~nto y ninguno lo ignorase. La forma documenta1 era pQbl! 

ca y autentica, con efectos de probar e1 acto plenamente e!l 



40 

tre las partes y_para todos. Pero s6lo pod~a producirlas 
cuando se abriese el protocolo para ejercicios del derecho
en la v1a judicial o en sus preliminares 11 (35) 

Esta divisi6n nos da una panor~mica global de los 
actos en los que se constata la fe pGblica,pero ésta perte
nece en suma al notario público quien conforme a la norma -
reafirma en su actuar la creencia que debe prevalecer en 
las relaciones que surgen en la vida jur~dica y por tanto 
en los contratos de la vivienda objeto de la presente tesis 
est~es la vivienda de inter~s social, consecuentemente 

abordaré el concepto de fe pública notarial, para una mejor 

exposiciOn del tema. 

o. La Fe Pública Notarial. 

Nacimiento de la fe notarial. 

Durante el Imperio Bizantino se aporta 1a estructu
ra t~cnica del notario y de 1a organizaci6n corporativa. 
Paulatinamente resurgiendo en Occidente lo que fuera e1 I~ 
perio Romano ados4ndole 1a fe pGblica de que carec1an el T~ 
be1i0n y el Tabu1ario del Bajo Imperio, los dos en una casi 

totai separaci6n evolutiva. 

El tabeliOn romano era conocido antes que se hiciera 
1a obra compilatoria que dirigi6 ~riboniano y tambi~n las -

novelas de Justiniano. 

Las hechos acaecidos en una y otra parte de los dos

sectores del Imperio Romano dividido por 'n!odosio, ocasiOllarC!! 

(35) Gim~nez-Anau, Enrique, Ob. cit. 
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en e1 ámbito asignado a Arcadio, con capital en Constanti

nop1a, un progreso tabeliona1 que las leyes modelaron pul-
cr.amente sin embargo, en el que cc;>rrespondi6 a Honorio con

capital en Roma, la aan verde instituci6n del tabelionato -
invasiones y la radicaci6n de los pueblos con la legisla--
ci6n diferente posteriormente se respeto al derecho romano
por la influencia que ejerci6 en el ordenamiento jur1dico -
de los mismos pueblos invasores. 

La iglesia cre6 una corporación de notarios ecle--
siásticos, entre las labores estaba la de labrar las actas 
referidas a los martirios sufridos por los cristianos, en
las peri~dicas persecuciones habidas como consecuencia de 
los enfrentamientos religiosos provocados por el ideario,
cada vez m~s ascendente del cristianismo, y la concepci6n
de 1o que gen~ricamente se di6 en 11amar paganismo, esto -
ocurri6 hacia la finalización del siglo III. 

Estos notarios eclesiásticos tuvieron una signific~ 
ci6n trascendental en 1a fe notaria1. 

En la declinación cu1tural devenida del riego des-
tructivo y 1a violencia de 1as conquistas invasoras, el n2 
tario eclesi~stico era el mejor depositario del saber, del 
conocimiento y por la configuraci6n moral manada de l.a 1i!!!, 
pidez de su religiosidad, inspiraba confianza tan firme 
que se el.evaba a los sutiles estratos de la fe. 

En orden de re1igi6n cristiana, que pasa a ser dom~ 
nadara exclusiva en el medioevo, las aseveraciones consta
bles de los notarios eclesiásticos inspiraron fe, fe ecle

siastica para toda la comunidad creyente. 

Habr~a que aceptar que ~e desarro116 una fe pablica, 
asi mismo los notarios eclesi~sticos incursionaron como n2 
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tarios en el ámbito de 1a actividad negocial laica, cuando 

la instrumentaci6n de un negocio jur!dico se hacia con in

tervenci6n de un notario eclesi~stico la confianza y segu

ridad que le inspiraba alcanz6 grado de fe erga omne~,fe -
p1'.ibl.ica. 

Es conveniente dejar plasmada una de las af irmacio

nes, de un autor que trata en forma clara el concepto de -

fe pública notarial. 

Dice "La fe notarial en los dis~intos grados de su 

desenvolvimiento tiene una clara finalidad: se encamina a 

evitar cuestiones litigiosas. Los particulares acuden al -

notario para que les arregl.e bien sus asa:i.tos y no surjan -

dudas y dificultades en la interpretaci6n y ap1icaci6n de 

los negocios jur~dicos. Las cuestiones sobre incertidumbre 

del hecho quedan eliminadas dotando a1 documento de tal 

fuerza probatoria que permita rechazar sin riesgo cua1---

quier ataque a su autenticidad. 

La función notaria1 viene a ser, en este sentido, -
una funci6n preventiva o de higiene jurrdica que persigue-

1a invulnerabi1idad de 1os derechos es decir, su desenvo1-

vimiento normal" (36) 

REQUISITOS PARA SER NOTARIO-

Conforme e1 Sistema Actua1 en el Distrito Federal,

para ocupar el cargo de Notario·, se obtiene a trav~s de un 

exámen de oposición cerrado. 

Previamente es indespensablc adquirir 1a patente de 

(36) Sanahuja y Sol.er Jos~ Ma- Ob cit. págs- 22 y_23 
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aspirante al ejercicio de1 Notariado, para quecQl posterio

ridad se obtenga 1a de Notario, de acuerdo con 1os requisi

tos que establece la Ley. 

La Patente es segGn nuestro autor Bernardo P~rez FeE 

n~ndez de1 Casti11o que dice "Es el t~tu1o en que consta la 
autorizaci6n para ser o aspirante o para ser Notario". (37) 

Refiriendome al articulo 13 de la Ley del Uotariaóo
para el Distrito Federal que al texto dice: "Articulo 13.-

Para obtener 1a patente de aspirante al notariado, el inte

resado deberá satisfacer los siguientes requisitos: 

I. Ser mexicano por nacim1ento en pleno ejercicio ~e 
sus derechos, tener 25 años cumplidos y no más =e 

60 y tener buena conducta; 

II. Ser Licenciado en Derecho con la correspondiente
cédu1a profesiona1 y acreditar cuando menos tres

años de práctica profcsiona1,a partir de la fecha 

de1 exarnen de 1icenciatura; 

IXI. Comprobar que, por lo menos. durante ocho meses -

ininterrumpidos e inmediatamente anteriores a !a 

so1icitud de examen, ha rea1izado prácticas nota
ria1es bajo la direcci6n y responsabilidad de al

qGn notario del Distrito Federal: 

IV. No haber sido condenado por sentencia ejecutoria

~ª· por delito intencional; y 

(37) Pérez Fern~ndez dei Castiiio Bernardo, Ob. cit. p~g. i3s 
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V. Solicitar ante la Direcci6n General Jur~dica y de 

Estudios Legislativos del Departamento de1 Distr~ 
to Federal el examen correspondiente y ser aprob~ 
do en el. mismo. 

Articulo 14.-"Para obtener la pa~ente de notario se

requiere: 

I. Presentar la patente de aspirante al notariado, -
expedida por el Departamento del Distrito Federal; 

II. No haber sido condenado ?Or sentencia ejecutoria 

por delito intencional; 

III. Gozar de buena reputaci6n personal y profesional; 

IV. Haber obtenido la calificación correspondiente en 
los t~rminos del arttcul.o 23 de esta Ley". 

Articulo 17.- "Las funciones del notario son incomp~ 
tibles con todo empleo, cargo o comisi6n pfiblicos, con los
empleos o comisiones de particu1ares, con e1 desempeño de1 
mandato judicia1 y con e1 ejercicio de 1a profesiOn de abo
gado, en asuntos en que haya contienda; con 1a de comercian 
te, agente de cambio o ministro de cua1quicr cu1to. 

E1 notario si podrá: 

I. Aceptar cargos docentes, de beneficencia pGb1ica

o privada o conceji1es; 

:c:c .. s.er mandatario de su cónyuge, ascendiente o des-

cendiente por consanguinidad o afinidad y herma--
nos; 
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XII. ser tutor, curador o a1bacea; 

IV. Desempeñar el cargo de secretario de sociedades, 

sin ser miembro de1 Consejo; 

V. Resolver consultas jur~dicas; 

VI. Ser árbitro o secretario en juicio arbitral; 

VIi .. Patrocinar a los interesados en 1os procedimicn-

tos judiciales necesarios para obtener el regis-

tro de escritura; y 

VIII. Patrocinar a los interesados en los procedimien-

tos administrativos necesarios para el otorgamie~ 
to, registro o trámite fiscal de las escrituras -
que otorgare" .. 

En relaciOn a los exámenes para obtener tanto la pa

tente de aspirante al Notariado, como la patente de notario 

considero benéfico tener 1a certeza de quienes van a ejer-
cer la función notarial, sean personas amp1iarnente prepara

das, siendo profesiona1es de1 derecho, los cuáles tienen -

1a atribución de asesorar a las partes en cuanto a la forma 

y el fondo de1 negocio que va a ser motivo dc1 instrumento

notaria1, estando además revestidos de fe pfiblica. 

Por lo tanto tendr4n el conocimiento de las leyes 

sustantivas, primordialmente civiles y mercantiles, y del -

derecho registra1, tambi~n e1 conocimiento de todas aque---

11as leyes administrativas y fiscales que deben aplicarse -

en cada caso, lo cual determina que la actividad del nota-

ria constituya una especialidad dentro del campo jur~dico,

cuya sabidur~a debe ser precisa y a cuyo dominio se llega -

solamente por medio de un amplio estudio y de una práctica-
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adecuada, que en ningQn caso admite improvisaci6n. 

Si bien es cierto, ~ue previamente al concurso de 
oposici6n e1 sustentante obtuvo ya e1 t!tu1o de abogado, 
rea1iz6 una pr~ctica bajo la direcci6n de un notario, y su~ 

tentO ur. examen de aspirante, con lo cual ha probado tener
conocimientos s01idos para el ejercicio de la funci6n nota
rial, co~o ~sta no es libre y el namero de notarias esta 1~ 
mitado en cada jurisdicción territorial, las pl~zas que re
sultan vacantes o se creen nuevas plazas, deben entregarse
ª quienes de entre los aspirantes aprobados demuestren may~ 
res conocimientos mediante el concurso de oposiciOn. 

Debido al procedimiento de exámenes de oposiciOn pa
ra el ingreso al ejercicio de la actividad notaria1, 1os 

cargos se asignan a profesionales preparados ~ no existen -
designaciones por razones de oportu~ismo politico o de ami~ 
tad. 

Una vez aprobado el mencionado examen de aspirante,
se obtendrá la patente de aspirante a notario, expedida por 
e1 Jefe del Departamento del Distrito Federal. 

Con posterioridad, se soiicitar5 mediante escrito d~ 
rigido a1 Jefe del Departamento del Distrito Federal, Dire~ 
ci6n General Jur~dica y de Estudios Legislativos, Subdirec
ci6n del Notariado, que por haber cur.aplido con los requisi
tos que la Ley en vigor señala, se le considere a1 aspiran

te a1 examen correspondiente para obtener la patente de No
tario. 

2.5 ELEMENTOS INTEGRADORES DE LA ACTIVIDAD NOTARIAL 

Les deno~ino as~ porque considero que forman parte -
del todo que es ia actividad ?lotarial, as~ mismo en la pra-
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xis de dicha actividad y de conformidad con lo estabiecido

en los supuestos normativos contenidos en 1os siguientes 
preceptos, a saber. 

Art~cu1o 27. La persona que haya obtenido 1a patente 

de notario deberá iniciar sus funciones en un plazo que, -
no exceda de noventa d1as habiles siguientes a la fecha de 
su protesta legal. 

A. De1 Sello de Autorizar. 

Bajo este rubro ia ley impone ai notario la o~liga-
ci6n de e1aborar un seiio, de forma circular, con un di~m~ 
tro de cuatro cent1metros que lleve en el centro e1 escudo
nacionai y a1rededor, ia inscripción M~xico, Distrito Fede
ral, el namero de ia notaria y e1 nombre y apel1ido de1 na
tari.o. 

Con este se autoriza el documento pQblico y es el in~ 
trumento que emplea e1 notario para ejercer su funci6n feda
tar~a, permite o impide en suma la actuación notaria1; es 

el stmbolo a trav~s de1 cual el Estado otorga fe pGblica, 
sin el. se11o 1os instrumentos notariales están afectados de
nu1idad, io anterior se puede apreciar en 1a lectura de ios
siguientes art1culos: 

Art~culo 39. El sello de cada notario tendrá forma 
circu1arr con un diAmetro de cuatro cent~metros, en e1 cen-
tro e1 Escudo Nacional y a1rededor de ~ste la incripci6n - -
"Mthcico, Distrito Federal., e1 namero de 1a notaría y el nom

bre y apellido del notario. 

Art~culo 40°. El se11o de autorizar se imprimirá en 
e1 ~ngulo superior izquierdo del anverso de cada hoja del -
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1ibro o en cada fo1io que se vaya a util.izar, debiendo impr~ 
mirse tambi~n cada vez que el notario autorice una escritura, 

acta, testimonio o certificaciO~-

Art1cu1o 41°. En caso de que se pierda o sea al.terado
dicho sello, el. notario lo har~ del conocimiento de las Di-
recciones Generales Jurídica y de Estudios Legislativos y 

del. Registro PG.bl.ico de l.a Propiedad y del. Corr.ercio, y leva!l 

tará acta ante el Ministerio Público, con l.a que gcstionar~-
1.a autorización del Departamento del Distrito Federal para -
obtener otro a su cos~a. En el ~~evo sel.lo se pondr~ un si~
no especial. que lo diferencie del anterior. 

B. Guta. 

En realidad la gu1.3 no es un documento oficial, pero 
viene a ser una gran ayuda para el. notario, porGUe en el1a 
se lleva e1 control y la historia de 1as operaciones rea1iz~ 
das en la notaria, as1, se anota: namero de escritura, d1a,
mes, año, nCu::lero progresivo, volumen, f6lio, otorgantes, co~ 
trato, preventivo, traslaci6n, ~a~ifestaciones, planes, agua, 
testiMonio, pago de honorarios, registro secci6n fecha de e~ 

trada, fecha de pago, fecha de salida, entrega de documentos. 

C.. Indice. 

E1 indice es un elemento complementario o 1ibreta don
de se localizan por orden alfab~tico los instrumentos que ha 
autorizado el notario, se lleva por daplicado de cada uno de 
los juegos del protoco1o y en el se encuentra asentado el 
nombre de las personas que han participado en una escritura
º acta, as1 como la fecha y el na.mero del instrumento nota-

rial. 

La forma de llevarse por duplicado es que una vez a1 -
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entregarse en e1 Archivo General de Notarias e1 juego del -

protocolo, se acompaña de su ~ndice, y el otro debe conser

varlo el Notario, siendo utilizado para inforr.tar respecto -
de los instrumentos otorgados ante su presencia, cuando le

sean requeridas, dice el articulo 59 de la ley "Los nota--

rios tendrán la obligación de llevar por duplicado y por e~ 

da juego de libros, un ~ndice de todos los instrumentos que 

autoricen, por orden alfab~tico de apellidos de cada otar-

gante y de su representado, en su caso, con expresi6n de la 

naturaleza del acto o hecho, el libro y namero de páginas y 
el nGmero y fecha de la escritura o acta. 

D. El Protocolo .. 

Aparece por primera vez en la Novela 44 de Justinia

no y coincide con el actual protocolo, refiri~ndose a1 con

junto de reglas, requisitos destinados a la redacción de 
1os documentos en 1os que interviene el tabe11i6n. 

"Algunos autores (38) afirman que e1 protocolo en re~ 

1idad vino a nacer con 1a Pragm~tica de A1ca1á, en virtud -

de que e1 mandamiento de 1os Reyes Cat61icos decía: manda-

mas, que cada uno de 1os ~scribanos haya de tener y tenga -

un 1ibro de protocol.o, éncuadernado de p1iego de pape1 ent~ 
ro, en e1 que haya de escribir, y escriba por extenso las 

notas de las escrituras que ante el pasaren.y se hubieran -

de hacer 11
• (38) 

"E1 Protocol.o está constituido por los libros o volti

menes en 1os cu4l.es el. notario debe asentar l.as escrituras

ptib1icas y las actas notariales que respectivamente, canten 

gan las actas o hechos juridicos sometidos a su autoriza--

ci6n". (39) 

(38) Jtmenez Arnau, Enrique. "Derecho Notarial.. Español." Vo1. :e, 
Pamp1ona, Madrid 1964, pág. 172. 

(39) Otero y Va1ent~n, Jul.io "Sistema de l.a Función Notarial" 
Barce1ona, España, 1933, p4g. 98 
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A continuaci6n señalo los art~culos establecidos por
La Ley del Notariado para el Distrito Federal. 

"Art1cul.o 42. ?rotocolo es el libro o juego de libros 
autorizados por el oePcrtamento del Distrito Federal en las

que el notario, duran~e su ejercicio, asienta y au~c=iza con 

las formalidades de la presente Ley, las escrituras y actas

notariales que se otorg~en ante su fe''. 

''Articulo 43. El ~otario no podr~ autorizar a=~o alg~ 
no sin que lo haga co~s~ar en su protocolo y sin que ~bserve 
el procedimiento establecido al efecto en esta Ley. El nota

rio fungir~ co~o asesor de los comparecientes y expedirá los 

testimonios, copias o certificados a los interesados confor

me lo establezcan las l.eyes". 

"Art1cul.o 44. :.os notarias deberán so1icitar al Depa_E 
ta~ento del Distrioto Federal 1a autorizaci6n de1 níL~ero de
los libros que pasar~~ a formar parte del protocolo a su caE 
go. No podrán autorizarse m.'.1s de diez libros en cada ocasi6n''. 

"Art'.1culo 45. Les libros del protocolo deberán estar -
siempre en la notar!a, salvo en los casos expresamente perm~ 
tidos por esta ley, o cuando haya que recoger la fir::ias de -
quienes no puedan asistir a la notaria~·. 

Cuando exista la necesidad de sacar los libros de 1a 
notaria lo hará el propio notario o bajo su responsabi1idad
dos personas designadas por 61. 

Si alguna autoridad con facultades legales ordena in~ 
pecci6n de uno o más libros del protocolo, el acto se efec-~ 
tuar:i en la misma oficina del notario y en presencia de ~st;.e •. 
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"Articulo 46. En la primera p5.gina Gtil de cada -

libro, el Departamento del Distrito Federal, a trav~s de la

Unidad Administrativa correspondiente, pondrá la raz6n de a~ 

torizaci6n en la que consten ci lugar y la fecha de la mis:::ia. 
el níllnero que corresponda al libro según los que se hayan a~ 
torizado a la notaria, el número de páginas útiles, inclus~

ve la primera y la última; el número de notaria, nombre y 

apellidos del notario y por último la expresi6n de que ese -

libro solamente debe utilizarse por el notario o por su as~

c iado, suplente, o quien le sustituya en el cargo. 

Al final de la última página del libro se pondrá u~a

razón de entrega sellada y suscrita por el titular del Are~~ 

vo General del Notarias del De?artamento del Distrito Fede-

ral.. 

"Art~culo 47. Inmediatamente después de 1a raz6n a 

que se refiere el articulo anterior, el notario anotará 1a -
fecha en 1.a que empiece a utilizar el. libro y estampará su 
firma y el. sel.lo de autorizar después de e11a. 

Cuando con posterioridad a 1a fecha de apertura de :..:=-~ 

libro haya cambio de notario, el que va a actuar asentará, a 

continuaci6n del. ú1timo instrumento extendido en cada libr~

en uso, su nombre, ape11idos, firma y sell.o de autorizar. 

Igual requisito se observará cuando hubiere convenio o des~~ 

naci6n para suplirse. 

"Art1cul.o 43. Los libros del. protocolo, deberá.n ese.ar 

encuadernados y empastados, y cada uno constará de ciento 

cincuenta hojas fo1iadas, o sea trescientas páginas, más u~a 

hoja al. principio, sin numerar destinada al. titulo del. 11bro. 

Las hojas de 1os libros del protocolo serán de papel

b1anco, uniformes de treinta y cuatro cent~metros de 1.argc -
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por veinticuatro de ancho, en su parte utilizable con un maE, 
gen izquierdo de ocho cent!metros; separado por una 1!nea de 
tinta roja .. Este margen deber~ dejarse en blanco y servir~ -

para poner las razones y anotaciones marginales que legalme~ 

te deban asentarse en 61 .. Cuando se agote esta parte, se PO!!, 
dr~ razOn de que las ~notaciones se continúan en hoja por se 

parado, especialmente destinada al efecto, la cual se agreg~ 

r:i al ap~ndice .. 

Adem~s, se dejará siempre en blanco una foja de un 

centimetro y medio de ancho por el lado del doblez del libro, 

y otra faja a la orilla, para proteger lo escrito .. 

Cuando se escriba en mSqui~a en el libro se podrá re

ducir el ~argen interno de la página izquierda del mismo, en 

un centimetro y medio más aumentando en igual extensi6n el -
margen izquierdo". 

"Arttculo 49. Para asentar 1.as escrituras y actas en 
1os 1ibros de 1os notarios podrá utilizarse cualquier proce

dimiento de impresi6n firme e indeleble. 

No se escribirán más de cuarenta 1.~neas por página y
deber.1n quedar a igual. distancia unas de otras". 

"Arttcu1o SO. Otro requisito de los libros del proto
colo es que deben ser numerados progresivamente como lo est~ 

bl.ece el art~cul.o SO, siendo por tanto la numeraci6n de las
escrituras y actas notari~les progresiva, sin interrumpir1a

de un volumen a otro, afin cuando no pase alguno de los ins-

trumentos. 

Otro rasgo relevante tratándose de la expedici6n de -

testimonios fotográficos o de emplear otro medio de reprodu~ 

ci6n, podrá iniciar escrituras y actas al. principio de una -
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página y, 1os espacios en blanco que queden antes o despu~s

del sello de autorización, los cubrirá con l!neas de tinta -

fuertemente grabados. 

A1 t~rmino del juego de los libros deber~ comunicarlo 

por escrito al Departamento presentándo los que habra de ut~ 
lizar, para que una vez autorizados sean remitidos a la sec

ci6n de archivo de la Dirección del Registro Pablico de la -

Propiedad, o bien realizar lo previsto en el art!culo 53 de
la propia Ley, que a la letra dice: 

"Art:tculo 53. Cuando el notario no pueda dar cab.i.da a 

otro instrwnento en el libro o juego de libros que tenga en 

uso asentar~ en cada uno de ~stos, despu~s de la última es-
critura pasada, una raz6n de terminaci6n de ese libro, =on -

expresiOn de la fecha y la hora de su asiento, y el nCtmero -

de páginas utilizadas e instrumentos asentados. 

El notario pondr~ su firma y su sello de autorizar y 

comunicar4 a1 Archivo General de Notarias, el contenido de 

dicha nota de terminación". 

Resalta por su importancia el contenido del articulo-

54. 

"A partir de 1a fecha en que se haga la anotaci6n de

terminación del libro a que se refiere el art!culo anterior, 

el notario dispondr4 de un t~rmino de treinta y cinco d~as -
naturales para asentar la raz6n de cierre de cada libro en 

la que deber4 hacer constar los instrumentos extendidos, el 

d~a y la hora en que se cierre el libro, as! como los instr~ 

mentas que no pasaron, los que est~n pendientes de firma o -

autorizaci6n numerándolos y señalando el motivo por el que -

est4n p~ndientes, su firma y su sello. 
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Dentro de 1os treinta d!as hábi1es siguientes a 
la fecha de cierre del libro, el notario los enviará a1 A~ 
chivo General. de Notarias y recabará el recibo correspon-
diente. 

El titular del Archivo General de ~etarias extende

rá certif icaciOn de la fecha y la hora en que se cierre el 
libro, y en su caso, la autorizará con su firma y sello, -
devolviendo el libro al notario dentro de los cinco d~as -
h4biles siguientes, previa inutilizaci6n por medio de 11-
neas cruzadas o perforaciones convenientes de las hojas en 
blanco que hayan sobrado". 

"Articulo 56. Por cada libro de su protocolo el no
tario llevará una carpeta denominada "Apéndice" en el. que

se depositarán 1.os documentos a que se refieren las escri
turas y actas, y que formarán parte integral del protocolo. 

Los documentos del ap~ndice se enUr:lerarán o señala
r4n con letras y se ordenarán por legajos en cada uno de 
ios cuales se pondrá el namero de la escritura o acta a 
que se refiera el legajo. 

Los expedientes que se protocolicen por mandamiento 
judicial, se agregar~n al ap~ndice del libro respectivo y
se considerarán como un solo docu~ento. 

Los documentos del ap~ndice no podrán desglosarse y 

seguirán a su 1ibro respectivo del protocolo". 

ºArticulo 57. El notario conservará los apéndices-
encuadernados y los entregará al Archivo General de Nota-
r~as, junto con el Libro del Protocolo a que correspondan. 

El notario deberá guardar durante cinco años 1os 
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Libros del Protocolo, contados desde la fecha en que el Ar-
chivo General de Notar!as puso la certificaci6n de cierre 

del 1ibro. A la expiraci6n de este t~rmino el notario entr~ 
gar~ los libros respectivos al mencionado Archivo en donde -
quedar3.n definitivamente''. 

Art~culo 58. Dentro de los seis meses siguientes a la 
fecha de la devoluciOn de los libros, sujetos a certifica--
ci6n de cierre, el notario ordenar~ se encuadernen y empaste 
los legajos del ap~ndice, de modo que formen velamenes que -
lleven el nWnero del libro al que pertenezcan. 

Podr~an formarse uno o varios volGmenes del ap~ndice
de cada libro, segfin el nGmero de hojas que ten9an que empa,!! 
tarse". 

Art~culo 59. Los notarios tendr~n obligaci6n de lle-
var por duplicado y por cada juego de libros, un índice de -
todos los instrumentos que autoricen, por orden alfab~tico -
de apellidos de cada otorgante y de su representado, en su 

caso, con expresi6n de la naturaleza del acto o hecho el li
bro y nQmero de p~gina y el n~mero y fecha de 1a escritura o 
acta. 

Al entregarse los libros del protocolo al Archivo Ge
neral de Notar~as, se acompañará un ejemplar de dicho índi
ce, y el otro lo conservar:§. el. notario". 

Se adiciona en la secci6n quinta de la Ley del Nota-
riada, para el Distrito Federal, publicada en el Diario Ofi
cial de la Federaci6n del 13 de enero de 1986,varios artícu

los respecto del Protocolo Abierto Especial, los cu:S.les pla~ 
mar~ a continuaci6n: 
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"Articulo 59. A. Los notarios 11evarán un protocolo 
abierto especial para actos y contratos en que intervenga el 

Departamento del Distrito Federal. En este mismo protocolo -
podrán tambi~n asentar 1as actas y escrituras en que ínter-
vengan las dependencias y entidades de la AdministraciOn PG
blica Federal, cuando actQen para el fomento de la vivienda
º con motivo de programas para la regularizaciOn de la pro-
piedad inmueble. Este protocolo se integrará y utilizará en 
los t~rminos que previene este capitulo. En los casos señal~ 

dos con anterioridad, se estará a lo previsto en la presente 
Ley, sin perjuicio de que se pueda optar por otras formas 
de titul.aci6n que estable~can otros ordenamientos"-

"Art.1culo 59. o .. Para integrar el protocolo abierto e~ 
pecial, el Consejo del Colegio de Notarios del Distrito Fcd.!:;. 
ral, a costa de los propios notarios, les proveer4 de los f_2 

1ios necesarios para asentar los instrumentos, los cuales 
tendr4n las caracter!sticas que s~ señalan en el art~culo 
59-G de esta Ley. Los notarios entregar~n los folios al De-
partamento del Distrito Federal para que les sean devueltos
debidamente autorizados mediante perforaciones". 

Es menester mencionar lo establecido en la Ley Gene-
ral de Bienes Nacionales en su Articulo 72. 

Articulo 72. Las actas jur~dicas relacionadas con in
muebles en las que sea parte el Gobierno Federal y que en 
los t~rminos de esta ley requieran la intervenci6n de nota-
rio, se celebrar4n ante los Notarios de Patrimonio Xnmueble
Federal que nombrar4 la Secretar!a de Desarrollo Urbano y 

Ecologia, entre las autorizadas legalmente para egercer,el -

notariado. E1 nombramiento se sujetar4 a las condicione~ y -

trAmites que se establezcan en los t~rminos de esta ley y su 

reg1amentacie5n. 
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Las Notarias de1 Patrimonio Inmueb1e Federa1 iievarán 
protocolo especiai para 1os actos jur~dicos e ~ndices de in~ 

trumentos y con los dem~s requisitos que la 1ey exija para -
1a validez de 1os actos materia1cs. Estos protoco1os especi~ 
1es ser~n autorizados por las autoridades 1ocales competen-
tes y por ia Secretar~a de Desarroilo Urbano y Ecolog~a, 

quien podrá realizar revisiones o requerir informaci6n peri~ 
dica sobre los mismos. 

Ningdn Notario de1 Patrimonio Inmuebie Federa1 podr~
autorizar una escritura de adquisición o enajenaciOn de bie
nes inmuebles en que sea parte el Gobierno Federal, sin la -
intervenc~On o aprobaciOn previa de la Secretarta de Desarr2 
iio Urbano y Ecologta, quien determinar~ 1ibrero.ente quienes
deban hacerlo. 

En ia pr~ctica notaria1 es indispensab1e para que el 
titular de 1a Notar~a pueda actuar y que para ta1 efecto co
mo 1a señaian los siguientes art~culos, 46 de 1a Ley del Nota 
riado para ei Distr~to Federa1 pubiicada en e1 Diario Of i--

cial de la Federaci6n el d~a 13 de enero de 1986 y el 72 de 
ia Ley Genera1 de Bienes Nacionales, anteriormente señalado, 
eL juego de 1ibros que forman ei Protocolo. inc1uyendo el v~ 
lumen destinado a1 Patrimonio Xnmueble Federa1 deber~n ser
autorizados por ias autoridades competentes y la Secretar~a
de Desarrol1o Urbano y Ecolog~a, para el caso de que e1 Not~ 
rio pertenezca a1 Patrimonio Xnmueb1e Federal, solicitando -
por escrito a su vez a 1a Direcci6n General ~ur1dica y de E~ 
tudios Legis1ativos SubdirecciOn de Notariado de1 Departame!l 
to del Distrito Federal: Direcci6n Generai de Asuntos Jur1d~ 
cos de 1a Secretar~a de Desarro1lo Urbano y Eco1091a, y a la 
DirecciOn dei Archivo de Notarias de1 Distrito Federai. 
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E. Oficina. 

Es el 1ugar en donde e1 notario atiende a los inter~ 
sados conforme sus funciones fedatarias y por ende se en--
cuentran todos los e1ementos de la notaria, corno el protoc~ 
lo, el ap~ndice, rndice, guta, sello y archivo, el legisla
dor por tanto previo como requisito el de la oficina, dis-
tingui6ndolo del concepto de notaria aunque no es claro a -
la fecha, realizar esta distinci6n, comentario que se dedu
ce del artículo 28 en su fracciOn IV, de la Ley del !-lotari~ 

do, donde se exige al notario para que pueda actuar, el es
tablecimiento de la oficina, para el desempeño de su cargo. 

Es pertinente transcribir el siguiente comentario p~ 
ra la mejor comprensi6n de la oficina: La oficina del nota
rio, aunque es el lugar f!sico donde desempeña sus funcio-
nes un funcionario pGblico, no es en estricto derecho una -
oficina pGblica, porque no es un bien afectado a un servi-
cio pGblico, sino la oficina del particular en donde el f~ 
datario va a desarrol.lar su acti.vidad notarial la cual debe
estar ubicada en la deleqaci6n pol~tica a la que est~ asig
nada la notaría. Conforme lo establece el art~culo 27 que 
a la letra dice "La persona que haya obtenido la patente de 
notario deber4 iniciar sus funciones en la Delegaci6n al 
Departamento del Distrito Federal que se le hubiere señala
do, en un plazo que no exceda de noventa d!as h~biles si---
9uientes a la fecha de su protesta legal". (40) 

Podr!amos concluir que la oficina es un elemento b4-
;1.co para el desenvol.vimiento de la fWlci6n propia del notario. 

F. R6tulo. 

No obstante no preveerse en la ley, este consiste en 

(40) Ley del Notariado para el Distrito Federal, Publicada en 
el "Diario Oficial" de 8 de enero de 1980. 
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e1 anuncio colocado en 1a puerta de la oficina, en la calle 
o actualmente en 1os departamentos sujetos al r~gimen de 

condominio en el directorio, con e1 nombre y apellido del -
notario, incluyendo el nfimero de ia notaria, el r6tulo re-

sulta de gran utilidad para el prestatario del servicio p~ 
blico que corresponda realizar al notario. 

G. Archivo. 

Se encuentra en la oficina y es importante en aten-
ci6n a las funciones de conservaci6n del documento que de-
sempeña el notario, en caso de clausura del protocolo el -
Departamento del Distrito Federal recoge este, el sello y -

el archivo de la notaria. 

La caracter!stica b~sica de este archivo es su cará~ 

ter privado, corresponde en estricto derecho su manejo al -
notario, caracter1stica de1 Notariado Latino en función de1 
principio de conservación de1 instrumento y dei sigilo pro 
fesiona1 E1 Notario primero guarda los docu.~entos en el 
ap@ndice y 1uego 1os remite a la oficina de1 Archivo Gene-
ra1 de Notarias. "E1 Archivo del Notario está ~conformado 

principalmente por 1os documentos que integran el ap~ndice
y 1os protocolos pendientes de cierre los cua1es deberán -
remitirse a la oficina del Archivo General de Notarias, as1 
como de diversos documentos de !ndole privado del notario,
como 10 son recibos, empadronamientos, n6mina, etc."(41) 

(41) P~rez Ferñández del Castillo B. Ob cit. pág. 94 
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C A P I T U L O 3 

::.A IMPORTANCIA DE LA INTERVENCION DEL HOTARIO EN LA 

TITULACION DE LA VIVIENDA DE ItlTERES SOCIAL 

En este trabajo pretendemos acreditar la importancia

de la intervenci6n de1 notario pfiblico en la formulaci6n e -
instrumentaci6n de 1os contratos de enajenaci6n que realizan 

1os particu1ares con e1 Estado, respecto a las ventas y ad-

quisiciones de viviendas de interés social y es importante -

1a intervenci6n de1 notario, toda vez que primeramente y en
su mayor~a 1as personas que efectaan este tipo de contrata-

cienes por 1o general carecen de conocimientos suficientes -

que les permitan comprender el procedimiento para adquiri~-

las. l~s derechos y obligaciones que contraen por tales ad-

quisicioncs, la interpretaci6n de los instrumentos que se g~ 
neran, iqnorando si ios mismos est~n acordes con ios precep

tos 1ega1es, y con posterioridad si fueron debidamente tram~ 
tados para su inscripci6n, documentos con 1os cuaies acrcdi-
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tan su legitima propiedad y que en caso de contener errores
les producir~a problemas, al tratar de establecer su patrim2 
nio fa.miliar o con posterioridad a su sucesi6n, todo esto, -
se puede evitar.mediante la intervenci6n de personas profe-
sionales del derecho, que en el caso particular son los not~ 

riosª 

Actualmente el personal que formula la documentaci6n
carece de conocimientos jur~dicos, es decir, los formulan 
mec~nicar:iente, por lo general basMtdose en machotes, por la
que carecen de una revisi6n por parte de personal capacitado 
para tales efectos, y atento al volumen que se este manejan
do considerarnos que su elaboración deja mucho que desear, ad~ 
rn~s que muchos de ellos no se les da la r~pidez en los regi~ 
tros de los gravamenes, esto es tambi~n motivado por el des
conocimiento de la materia. 

A. PERSPECTIVA GENERAL. 

Siguiendo la tem~tica a desarrollar y una vez analiz~ 
da en los cap~tulos precedentes, la evoluci6n de la funci6n
notarial corno las particularidades que presenta en ~pocas d~ 
terminadas y su consecuente regulaci6n dentro de los ordena
mientos jur~dicos aplicables, abordamos el tema reflexionan
do en primer t~rmino sobre las cosas que van a ser objeto de 
los contratos de enajenaciones de viviendas de inter~s so--
cial, y al respecto analizaremos en subsecuentes incisos la
clase de viviendas que van a constituir dichas viviendas, es 
decir, si son bienes del dominio privado o del dominio pdbi.!_ 
co; igualmente aludiremos a las :.instituciones encargadas de
realizar objetivamente las enajenaciones a que aqu! nos ref~ 
rimos y del procedimiento a seguir, as~ como el marco jur~d~ 

co que regulan estas actividades~ 
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B. PATRIMONIO DE LA FEDERACION. 

Ya sabemos que el Patrimonio es "un conjunto de obli
gaciones y derechos susceptibles de una valorizaci6n pecuni~ 
ria, que constituye una universalidad de derecho (universi-
tas iuris)" (42), y que los bienes que constituyen el. patri

monio son de contenido pecunario, aunque hay autores que ca~ 

sideran que tambi~n lo forman los bienes de contenido moral, 

pero en re1aci6n al presente trabajo aludiremos Gnicarnente a 
los primeros, es decir, a los de contenido econ6mico. En 

cuanto a éstos, i9ua1men~e sabemos que el legislador hace 

una clasificaciOn de ellos y los agrupa en los articulas 747 
al 789 del C6digo Civil, primeramente en bienes del dominio
pQblico y bienes del dominio privado de los par~iculares; a 
1os bienes del dominio pfiblico que son los que est~n a af ec
~os a la creaci6n de viviendas de inter~s social, son a los
que nos referiremos en el presente inciso. 

Como persona moral e1 Estado cuenta con un patrimonio, 
y se integra por Bienes del Dominio Pablico y de1 Dominio 
Privado de la Federaci6n, comprendiendo en los primeros los
de uso com(in, los señalados en el artículo 27 parr~fos cuar
to, quinto y octavo: 42 fracci6n IV de la Constitución Po1~ 
tica de 1os Estados Unidos Mexicanos, siendo 1os primeros 
aque11os que por propia naturaleza se encuentran destinados
al uso coman y servicio pdblico, considerados inalienables e 
imprescriptibles. Pueden ser aprovechados por todos los hab~ 
tantea del lugar en que se encuentren, eón las restricciones 
establecidas por la ley y para cuyo aprovechamiento especial, 
se necesita concesi6n otorgada con los requisitos prevenidos 

(421 Rojina V~11egas Rafae1, Ob cit. p4g. 67. 
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en l.a ley misma. 

Adem~s, no obstante de contar con la caracter!stica -
de que son intransferibles a particulares en forma indivi--
dual. por enajenaci6n o por prescripci6n, cuando sean desafe~ 
t-_ados de1 servicio p'Ciblico al. cual. estaban destinados l.os 

cual.es pueden pasar a manos de particulares. 

Los Bienes de Dominio Privado de l.a Federación son 
l.os denominados Bienes Propios y que est~n destinados finica
y exclusivamente al. servicio de la Federaci6n. 

En la Ley Federal de Vivienda se observa que la Seer~ 
tar~a de Desarrollo Urbano y Ecolog!a juega un papel prepon
derante, porque a e11a corresponde poseer vigilar o adminis
trar los inmuebles destinados a satisfacer el inter~s social 
o general como la vivienda, objeto de1 presente trabajo, as! 
1o determina el art:tculo 8°. que a la letra dice ''El Progr~ 
ma sectorial de Vivienda ser~ for;nulado por la Secretaria de 

,Desarrollo Urbano y Eco1og1a, tomando en cuenta 1as propues
tas de 1as dependencias y entidades de la Administraci6n P0-

b1ica Federal ••• ". 

As! 1a norma vigente prevee como 1o observamos en e1 
punto precedente, 1a posibilidad de que 1a federaci6n desti
ne bienes para satisfacer 1a necesidad de vivienda, desde 
luego, no solo 1as de 1os trabajadores o emp1eados, sino ex
tendiendo 1a ob1igaci6n a quienes destinan parte de su pa--

trimonio en la adquisici6n o construcci6n de viviendas. 

Consecuentemente la vivienda de inter~s social tiene

como base jur1dica e1 precepto Constitucional señalado en e1 
art1cu1o 4°. que estab1eCe "Toda familia tiene derecho a di;!_ 
frutar de vivienda digna y decorosa. La Ley establecer~ los-
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instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal obje
tive>•. (43) 

El contenido de este artículo 4°. Constitucional 

tra.~scrito con antelaci6n, di6 pauta al legislador para emá_ 

tir su reg1amentaci6n y as! surgi6 la Ley Federal de VivieE 

da, la que conforma, estructura y da congruencia a los li

neamientos qenerales de la pol~tica nacional de vivienda, -
seg1ln el precepto de la ley en cita, orientanto los progra

mas de vivienda de los organismos pfiblicos y determinando -

la competencia de las Secretar~as que integran la Adminis-

traci6n PQblica Federal. Esta ley viene a complementar, su~ 
sa..ia~ y llenar vacios que los otros ordenamientos como La -
Ley del ISSSTE y la del FOVISSSTE pudieron contener; ense-
guida haremos un estudio de los ordenamientos jur~dicos 

que :reglamentan la materia de la vivienda de interés social .. 

c. ANALISIS DE LA NORMATIVA JURIDICA APLICABLE A LA 

VIVIENDA DE INTERES SCX:IAL. 

Consecuentemente la vivienda de inter~s social tiene 

como base jur!dica la estructura piramidal que se observa -

en ~uestro estado de derecho y por tanto, lo particulariza

mos en el punto siguiente, bastenos por ahora decir que 1a
Federaci6n, Estado y Municipios son personas morales con e~ 

pac~dad jur~dica de tener derechos y obligaciones con un p~ 

trímonio, compuesto por los bienes definidos por la ley br~ 
vemente comentada, en donde ubicamos los bienes destinados

para satisfacer la vivienda de inter~s social, encontrando

e1 pr.i.mer rasgo de su definici6n por la caracter~stica que-

(43) Constituci~n Pol~tica de los Estados Unidos Mexicanos. 
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presentan 1os bienes detinados a 1os programas de vivienda .. 

Las normas que originan el beneficio de 1a vivienda -
se encuentran contenidas básicamente individua1izadas en e1-
art.:tcul.o 123 cons.titucional. .. 

Artículo 123 Apartado A fracci6n XII "toda empresa 
agr~cola, industrial, minera o de cualquier otra clase de 
trabajo, estarS obligada segan lo determinen las leyes reg1~ 
mentarías a proporcionar a los trabajadores habitaciones c2 
modas e higi~nicas. 

Dicha obligaci6n se cumpl.irá mediante las aportacio-
nes que las empresas hagan a un fondo nacional de la vivien
da, a fin de constituir dep6sitos en favor de sus trabajado
res y establecer un sistema de financiamiento que permita 
otorgar a ~stos cr~ditos baratos y suficientes para que ad-
quieran en propiedad, tales habitaciones. 

Se considera de uti1idad social la expediciOn de una
ley para la creaci6n de un organismo integrado por represen
tantes del Gobierno Federal, de los trabajadores y de los pa 
trenes, que administre los recursos del fondo nacional de la 

vivienda .. 

Dicha ley regular~ las formas y procedimientos, con-
forme a las cuales los trabajadores podrán adquirir en pro-
piedad 1as habitaciones antes mencionadas" (44) 

(44) Ley Federal. del. Trabajo. 
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Apartado B art!cu1o 123 fracci6n XI, inciso f. "La -

sociedad social se organizar~ conforme a 1as siguientes ba

ses mínimas se proporcionar~n a 1os trabajadores habitacio

nes baratas, en arrendamiento o renta, conforme a 1os pro-
gramas previamente aprobados. AdemSs, e1 Estado mediante 

1as aportaciones que haga, establecerS un fondo nacior.a1 de 

1a vivienda, a fin de constituir depósitos en favor de di-

chas trabajadores y establecer un sistema de financia7.ie~to 

que permita otorgar a éstos cr~ditos barato y suficien~es -
para que adquieran en propiedad habitaciones cómodas e hi-

gi~nicas, o bien para construirlas, repararlas, mejorarlas

º pagar pasivos adquiridos por estos conceptos. 

Las aportaciones que se hagan a dicho fondo serSn en

teradas a1 or-anismo encargado de la seguridad social, ~eg~ 

1ándose en su Ley y en 1as ~ue corresponda, la forma y el -

procedimiento conforme a las cuales se administrará e~ cit~ 
do fondo y se otorgarán y adjudicar~n los cr~ditos res~ect~ 
vos" (45) 

Concluimos que la vivienda de inter6s sociales es 
aque11a que reuniendo 1os requisitos de seguridad, comodi-

dad e higi~ne se vende o se renta en beneficio de ~stos, 

por un capital menor al existente en el mercado de bienes -
y servicios y a p1azos mayores y con menor inter6s. 

La secretaria de Desarrollo Urbano y Ecolog!a es el -

6rgano del estado encargada de regular y conducir en t6rmi

nos generales, la pol~tica de asentamientos humanos, urba-

nismo, vivienda y ecolog!a, as! como encausar 1os bienes -

(45 l Ley Federa1 de1 Trabajo. 
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que van a ser afectados a la creaci6n de la vivienda de in

ter~s social con bienes que pertenecen al dominio privado -

de la Federaci6n y son condicionados dentro del marco de la 

legalidad para hacer los susceptibles de apropiaci6n indiv~ 

dual corno lo establecen la Ley Federal de Vivienda, La Ley
General de Bienes Uacionales, y la creaci6n del Instituto -

del Fondo Nacional de Vivienda de los Trabajadores. 

Como se apunta, dentro del marco legal y siendo de 

utilidad pfiblica la adquisición de tierra para la constru~ 
ci6n de reservas territoriales destinadas a fines habitaci2 

nales (art~culo 19 de la Ley Federal de Vivienda), es as~ -

como el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda de los
Trabajadores, proporcionan las facilidades y los medios, b~ 

jo la vigilancia de 1a Secretaria de Desarrollo Urbano y 

Ecolog~a, para que los trabajadores puedan adquirir a bajo

costo una vivienda digna y decorosa. 

Si bien es cierto que la Federaci6n al pretender do-

tar de vivienda a precio bajo a la clase trabajadora propoE 
cionando los medios. necesarios, tales como la adquisici6n -

de terrenos para la construcci6n de habitaciones o para re
servas en 1a edificaci6n de estas, y previendo precisamente 

e1 bajo costo para su adquisici6n por parte de 1os trabaja

dores, elimina el pago de impuestos federales, as~ como el p~ 

90 de los honorarios a los notarios Para 1a escrituracien d~ 
la adquisici6n de bienes. M~s sin embargo,adn cuando exi•te -

la buena intenci6n por parte de la Federaci6n, no se toma -

en cuenta que no dejan de surgir problemas de car4cter le-

gal y prActico,puesto que los contratos que se formulan para 
la adquisici6n de inmuebles o cr~ditos, por parte de la c1~ 

se productiva, en un momento dado,y de acuerdo a su 1iteral~ 
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dad los ana1izaremos m~s adelante. 

Otra instituci6n que es tamb!en muy importante menci2 
nar es el ZSSSTE y su Ley Reglamentaria. 

Esta instituci6n otorga a los trabajadores créditos -
para la adquisición de viviendas, aunque si bien es cierto -

que la naturaleza de dichas viviendas no son de interés so-

cial, los cr~ditos que concede si tienen esa caracter!stica, 

pues se gravan aún interés econ6mico muy bajo y se amortizan 
a largo plazo, generalmente a quince años. 

Por lo que se refiere a la Ley del ISSSTE, éste orde

namiento tiene un esp!ritu protector hacia sus agremiados, -

pues no solamente les concede facilidades para cubrir el 
adeudo que tengan con el ISSSTE, sino que los ampara con la

exigencia de un seguro, e1 cual funciona para el caso de que 

el asegurado deudor fallezca, la cobertura del seguro cubre
el adeudo y en consecuencia, los herederos reciben el bien -

libre de gravamen, es decir, tota1mente pagado el crédito, -

aunque el de cujus no lo hubiera terminado de pagar, pero e~ 

ta ley del ISSSTE no se cierra aqu~, sino que extiende su 

profesiOn al asegurardo deudor, estableciendo una exención -
de impuestos durante todo el tiempo que dure e1 cr~dito, es 

decir, por quince años, este beneficio está contenido en 1os 

art~cu1osll8 y 134 mismos que establecen: 

"Art~culo 118. Todos los inmuebles adquiridos o cons

truidos por los trabajadores para su propia habitaci6n, con-

1os recursos del Fondo para la vivienda administrados por el 

Instituto, quedaran exentos a partir de la fecha de su adqu! 

siciOn o construcciOn de todos los impuestos federales y del 

Departamento de1 Distrito Federa1 por e1 dob1e de1 cr~dito y 
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hasta por 1a suma de die2 veces el salario rn~nimo de2 Distr~ 

to Federal e1evado a1 año durante el término que ei cr6dito
per:nanezca inso1uto. 

Gozarán tambi~n de exenci6n los convenios, contratos
º actos en los que se haqan constar tales adquisiciones. Es
ta franquicia quedar~ insubsistente, si los inmuebles fueran 
enajenados por los trabajadores o destinados a otros fines. 

E1 Instituto ••• " 

"Art~cu1o 134 .. Todos los inmuebles adquiridos o cons
truidos por los trabajadores para su propia habitaci6n, can
fondos administrados por el Instituto, incluidos los que pr2 
venga-~ de1 Fondo para la Vivienda, quedarán exentos a partir 
de ia fecha de su adquisici6n o construcci6n, de todos los -
impuestos federa1es y del Departamento del Distrito Federal
por el doble del créditor durante el término que permanezca
Í!'lsoluto. 

Gozaran .... u .. 

D. ANALISIS DE LOS CONTRATOS PRIVADOS ELEBORADOS POR 
EL ORGANISMO DESCENTRALIZADO INFONAVIT. 

Al estudiar los contratos privados entre INFONAVIT y
J. -;s trabajadores en el caso particular para la adquisici6n -

de bienes inmueb1es de inter~s socia1, encontramos como e1e
me:t-:os: l) La transmisi&l de propiedad en cualquiera de sus -

moda1~dades onerosas, de las construcciones y de las partes
a1Xcuotas del terreno y bienes de uso coman cuando están 
constituidas bajo el rágimen de propiedad en condominio. 2)
La constituci6n de garant~a hipotecaria. 3) Las estipu1acio
nes del contrato del INFONAVIT que son elaboradas por persa-
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malas interpretaciones de la 1ey o deficiencias que con pos
terioridad ai trabajador adquirente le pueden crear proble-
mas en materia famiLiar patrirnoniai o de sucesi6n, 1o que es 
en otras paLabras una inseguridad jur1dica sobre sus dere--
chos. 

En 1a pr~ctica sabernos de antemano que dichos instru
mentos son formulados a base de machotes proporcionados a 

ios emp1eados en condiciones generales, los cuales no son r~ 
visados por el volwnen de documentaci6n que se maneja en es
te organismo. 

Encontramos tambi~n que en los contratos privadas a -

que hemos hecho referencia, 1as enajenaciones se realizan m~ 
chas veces mediante la figura jur1dica denominada fideicomi
so, cuya comp1ejidad lega1 impide que tanto 1os empleados 
del organismo como los adquirentes 1a conozcan en su totali
dad. Sin embargo, dicha ~nstituci6n es plenamente dominada -
por e1 Notario, en cuanto a su objetivo, sus fines y e1 pa-
pel que desempeñan las diversas partes que lo componen y que 
son: fiduciario, fideicomitente y fideicomisario. 

Para dar un elemento m~s del porque de la interven--
ci6n de1 Notario PGb1ico, cabe destacar tambi~n que e1 ins-
trwnento contractual objeto de este estudio, debe quedar in~ 
crito en el Reqistro P~blico de la Propiedad y del Comercio, 
cuya prActica tambi~n es, materia de 1os fedatarios públicos. 

Cabe seña1ar que ai momento de inscribir los contra-
tos de XNFONAVXT en ei Registro PGbiico de ia Propiedad, son 
rechazados si alguno de e1los presenta errores o defectos a 
la hora de ser revisados por e1 Registrador a fin de corre--
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gir las fa11as, que finicarnente podr~n hacerse con la compar~ 
cer:'lcia y posterior acuerdo de las partes que intervinieron -

en el acto, lo que representan serios inconvenientes. Contr~ 

riamente a lo que sucede cuando un Notario Público, inscribe 
las escrituras ante el Registro PGb1ico de la Propiedad, ya

que si dicho documento presenta fallas, ser~ ~1 mismo (feda

tario público) quien realice las correcciones necesarias. 

Atendiendo a las disposiciones del C6digo Civil, ios
actos jur1dicos cuyo valor sea superior a los SS,000.00----
(CINCO MIL PESOS 00/100 M.N.), deberán constar en escritura

pGblica, instrumento que es encomendado para su formación 
y perfeccionamiento a un notario pGb~ico, que en última in~ 
tancia es el encargado de dar forma y legitimidad respecto -
del acto que se celebra, para seguridad de los contratantes. 

Tomando en cuenta las funciones ~otaria1es, se puede
aseverar en forma categ6rica que la i:--.~e=·.:enciOn del nota--
rio da tranquilidad legal a los interesados que solicitan su 
fe pGbl.ica. 

En e1 caso espec1f ico y confor:ne a las reglas del De
recho Privado, el contrato de compra-venta no requiere para
su validez formalidad alguna especial sino cuando recae so
bre un inmuebl.e (art!cul.o 23l.6 del. Código civil.), por J.o ta!!_ 
to la adquisici6n de vivienda al INFONAVIT queda comprendida 
en este supuesto jurídico. 

La Ley Federal de la Vivienda en concordancia con la
Ley General de Bienes Nacionales y La Ley del Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda, permit~ que los contratantes

adquieran bienes inmuebles sin la formalidad de una escritu
ra pGblica en estricto sentido, por lo que es conveniente p~ 
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ra seguridad y confianza de las partes interesadas, sobre t2 

do del adquirente, que dichos instrumentos sean elaborados -
por los notarios, previamente con las instrucciones de los -
que intervienen en dicho contrato, a fin de que en su cali-
dad de fedatario público y corno profesional del Derecho, pu~ 
da colocar contractualmente a las partes, en igualdad de co~ 
diciones, a fin de contar con los mismos derechos y deberes
de cualquier persona ya sea física o jurídica, así cc~o para 

evitar que los contratos que se elaboran en base a la redac
ci6n y contenido, sean en forma unilateral por el pr~~~o In~ 
tituto, el cual solamente establece causales de resc~s~5n a

cargo del adquirente trabajador, sin contar el pro?ic c~rnpr~ 
dar, con una garantía suficiente para exigir el curr.p:~~iento 
de1 contrato que en G1timo de 1os casos es de adhesi~~. 

Si bien es cierto que 1os preceptos legales ci~aCos 
anteriormente, establecen la finalidad de evitar gast~s que
en muchas de las veces, los compradores no pueden veri=icar, 
como 1o son impuestos federales, estatales y municipa:es asi 
como honorarios de profesionaistas, cabe formular el =azona
miento de si es suficiente la autorizaci6n de la Secretarfa
de Desarrollo Urbano y Eco1ogra para considerar que esos ac
tos jurrdicos que sanciona,cubren todos los requisitos, quc
en un momento cierto y determinado puedan permitir el c:.unpl.!_ 
miento del contrato, así como evitar nulidades que pudieran
reclamarse por parte de alguno de los contratantes, as! como 
ia autorizaci6n de referencia sea otorgada por el funciona-
ria correcto, y tomando en cuenta que los propios contratan
tes por lo general no tienen trato directo y personal con d~ 
cho funcionario. 

Otro aspecto relevante es que en ciertos casos para -
que esos contratos que realiza e1 INFONAVIT con los trabaja
dores para 1a adquisici6n de viviendas de inter~s social SUE 
tan sus efectos y tengan e1 carácter de escritura pGblica 
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sin ser1o, requiere de tr~tes burocráticos para sea aprob~ 

do por la Secretar~a de Desarro11o Urbano y Ecología, situa

ción que no se presenta con los notarios por que son profe-

cionistas investidos de fe pdblica, y por ende efectaan su -

labor con la mayor brevedad. 

E. SITUACION DEL NOTARIO. 

Es conveniente que la actividad notarial, en tratánd2 
se de vivienda de interés social, para beneficio del nacleo
de familias de escasos recursos, deba regirse estricta~ente

por un arancel el cual previar.tente con la opini6n de1 Conse
jo del Colegio de Notarios y del Departamento del Distrito -
Federal, sea aprobado por el Congreso de la Uni6n, benefi--

ciando con ello econ6micamente y otorgando seguridad jur!di
ca a quienes adquieren una vivienda de inter~s social y sir

·:a de paso el. establecimiento de dicho arancel para regu1ar

y :¡iantener uniformemente l.os honorarios de1 notario para 

ctros actos en donde igualmente acudan ante ~l, a realizar 
Cistintos actos personas de clase econ6micamente d~bil. 

El. estudio doctrinal que sobre el notario en particu
lar y la actividad notarial en lo general se ha vertido en -

e: presente trabajo conclu!mos que la funci6n del notario no 
?Uede omitirse en ninguno de los contratos que realizan los

particulares ante el fedatario, y mucho menos los ce1ebrados 
entre particulares y organismos encargados de l.a aplicaci6n
de la vivienda de inter~s social.. Sostenemos la intervenci6n 
del notario y espec~ficamente en el al.timo reng16n, toda vez 
que el Estado con su potestad, est~ emitiendo a favor de l.os 

particul.ares que adquieren una vivienda de inter~s social, -

un docwnento con caracterrsticas de privado y que el Estado-

1.e otorga el carScter de documento pQb1ico, a1 grado de que-
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dicho documento no requiera protocolizaci6n notaria1 surtieE 
do sus efectos p1enos de validez; esto obedece a que e1 art~ 
cu1o 28 de 1a Ley Federa1 de Vivienda nos señala, que todas-
1as enajenaciones de vivienda y 1otes de inter~s social rea
lizados por la Administraci6n Pdblica Federal y que son con
siderados bienes del dominio privado de la Federación, no -
requerir~n de la intervenci6n notarial, d~ndo1e legitimidad

ª 1os simples documentos, o sea a los co~tratos privados, 
sin atender a la formalidad que en su caso deben revistir 

1as operaciones entre particulares, no es posible dejar de 
observar las formalidades esenciales qcea trav~s de la hist~ 
ria se han exigido para dar seguridad a ~ien adquiere un 
bien inmueb1e particu1armente una vivienéa. 

Por otra parte si bien es cierto ~~e se trata de sa-
tisf acer un interés socia1, tarnbi~n 1o es que al no pedir la 
intervenci6r. de1 notario se está descuidando el propio inte
r~s socia1, ya que el inter~s social debe comprender la ga-
rant1a de que quien adquiere lo haga con 1a certeza de que -
su propiedad va a ser respetada, que el bien adquirido no 
presente vicios en cuanto al antecedente de 1a propiedad, a~ 
tecedentes que s61o el notario puede recabar, luego entonces 
¿c6mo hab1ar de inter~s social descuidando la seguridad pO-
blica que debe prevalecer en las relaciones jurídicas que g~ 
nere la vida en sociedad? 

AOn m~s, dado nuestro sistema jur1dico en cuanto a la 
forma que deben revestir los actos jurídicos, al considerar
como t~tulo de propiedad un s:lmple instrunento privado, rom

pemos con los principios bAsicos de la acci6n notarial y que 
con la práctica social de que todo bien inmueb1e de determi
nado valor para su 1eg~tima adquisici6n debe constar en -
escritura pdb1ica, y mAs aan cuando se adquiere una vivienda 
de inter~s social, se obiiga al notario otorgar la formali--
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dad a todos los actos jur~dicos donde conste la transmisi6n 

de la propiedad aGn siendo de inter~s socia1. Esto nos cond~ 
ce a incorporar ai1eg4ndonos por ia doctrina de los princi-
pios rectores de 1a actividad notarial que no pueden susti-
tuirse aunque se quiera por que esa es 1a pr~ctica de 1a vi
da jur1dica mexicana y por que estos no se encuentran conte
nidos en el simp1e documento privado ya no digamos 1os pro-
blemas que pudieran derivarse en el manejo de estas cuestio
nes. como por ejemp1o ¿c6mo transmitir la propiedad? ¿c6mo -
frenar las invasiones u ocupaciones de1 terreno o vivienda -
adquirida? ¿c6mo exigir el respeto de mi posesiOn? generar~~ 
mas por tanto una anarqu~a socía1 buscando satisfacer un in
terés sociai, como hab1ar de1 patrimonio de familia, ya que
este constituye a1 bienestar y seguridad social de la fami-
lia. 

Adn mas considerando 1o señalado en 1a Ley Federal de 
Vivienda en su articulo 47 altimo p4rrafo que a la letra di
ce: ºEn todo caso~ los notarios y demAs fedatarios pablicos
deber~n vigilar, en las operaciones en que intervangan, que
se cump1an las disposiciones contenidas en este art~culo. 

En 1os contratos de otorgamiento de cr~ditos~ se po-
dr4 pactar la afectaoiOn de derechos de los acreditados para 
el efecto de que> una vez iiberado el cr~dito, 1a vivienda -
se constituya en patrimonio de familia, en los t~rminos del

C6di90 Civil respectivo." (46) 

Al considerar el hecho de que el legislador no pudo 
pasar por a1to 1o intervenci6n de1 notario en ia viv~enda 

(46) Ley Federal de la Vivienda PCblicada en el Diario Oficial 
de la FederaciOn. 
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tratada particularmente, podemos hablar de la comp1ementa--

ci6n de esta norma con los principios notariales sustentados 

por la doctrina y que abordaremos en el punto siguiente. 

PRINCIPIOS NOTARIALES. 

a. Seguridad Jur!dica. 

Este principio es tratado por la doctrina como una g~ 

rant~a individual que proviene de la norma constitucional y 

que en t~rminos generales va impl!cito en la conformaci6n de 

los derechos que tiene todo gobernado frente al Estado, in-

cluso en la delimitación de funciones de los Poderes Ejecut~ 
vo, Legislativo y Judicial particularmente en la definici6n

de los preceptos que atienden las materias procedimentales -
ya sea civil, penal, laboral por citar algunas, la existen-

cia de la seguridad jurídica garantiza, en suma, el orden 

prevalente de un Estado de Derecho determinado en la etapa -
hist6rica que se pretende explicar. 

Por lo que respecta al tema en estudio diremos que 

en base a ~ste se garantiza la vida jur!dica de una sociedad 

determinada y que puede explicarse por ejemplo, cuando se 

otorga un contrato entre las partes y estas acuden al Nota-

ria para que lo legitime y una vez agotados los tr:imites no
taria1es se d~ a quienes intervienen en una re1aci6n jurídi

ca la seguridad en lo convenido, esto se puede corroborar 

con la repercusi6n que esta operaci6n jurídica llegar!a a t~ 

ner frente a terceros. En suma, s6lo podremos respetar las -

convenciones jur~dicas y el derecho de terceros en la medida 

que se respete este principio. 

El Maestro Rojina Villegas, con relaci6n a este prin

cipio aplicado al Registro_PGblico nos dice: "El Registro P.Q. 

b1ico de 1a Propiedad como instituci6n~ realiza la seguridad 
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jur1dica, en 1a adquisici6n de la propiedad y de los derechos 
reales registra1es, porque se tiene 1a certeza absoluta en la 
adquisici6n de dichos bienes. En Alemania Federa1 !'ª l.o hemos 

dicho debe su gran progreso en buena parte a un ma9n~f ico si,!! 
tema de registro ptlblico de la propiedad" (4 7 ) 

b. Legitimidad. 

La pr4ctica jur1dica nos muestra que todo acto de co_!! 
secuencias jur1dicas demanda legitimaci6n, entendiendo por 
~sta como la comprobaci6n de que lo convenido o actuado es 
verídico, pero ello, debe comprobarse la firma de quienes ce
lebran un contrato, la identificaci6n en base a sus caracte-
r!sticas personales precisando el lugar y fecha de nacimiento, 
estado civil, profesi6n, domicilio y su situaci6n corno ciuda
dano ast como e1 cump1imiento en sus obligaciones fisca1es y

apegandose a 1os documentos que hacen prueba p1ena en estas -
operaciones; des~e 1uego, 1a ligitimaci6n ser!a prioritaria -
en _la vida notarial, porque es e1 notario quien conforme a la 
fe pdb1ica que le confiere el Estado, legitima los actos jur~ 
dicos que se requieran conforme a la ley. 

La norma sustantiva en sus diversos numerales señala
dos" documentos que requieren para su validez y 1egitimaci6n -
la intervenci~n del notario y por ende pueden darse otros ac
tos que con 1a simple identif icaci6n de las partes contratan
tes producen efectos jur~dicos incluso frente a terceros. 

Consecuentemente en e1 derecho mexicano el principio
es b&sico para autenticar los actos jur~dicos celebrados in-
terpartea. 

(47) Cfr. Rojina Vi11egas Rafae1 Derecho Civi1 Mexicano Tomo 
XI (Bienes, Derechos Reales y Posesi6n), Ed. PorrQa, 
Ml:!xico 1976, p5g. 825. 
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Otros autores desglosan el tema con amplitud hab1and.E_ 

nos de la 1egitimaci6n en general que significa justificar -

conforme a las leyes la verdad y la calidad de una cosa, as~ 

mismo establecen clasificaciones en donde se habla de legit.!, 
maci6n ordinaria y extraordinaria, deteni~ndose a establecer 

requisitos para que la protección legal que implica este 

principio funcione. A continuaci6n expongo lo que sobre el -
particular, nos dice el autor Carral y de Teresa: 

"1. Que el derecho del. transferente esté registrado 
para· que por la legitirnaci6n podamos presumir 
que el derecho existe y pertenece al titulo _(~pa
rente). 

2. Que el derecho pase al tercero mediante acto 

translativo (tracto sucesivo); 

3. Que el adquiriente inscriba su derecho pues sino

cwnple con esa elemental ob1igaci6n, no merece 
ser protegido por e1 mismo registro que,apareca -

ser1e indiferente; 

;.4. La ineficiencia debe ser en virtud de titulo ant!:, 
:rior no inscrito o de causas que no resulten cla-

· ramente dei mismo registro. 

Esto significa_·que se desechan 1os tí.tulo~ Y-. l.as

causas ocultas; y que si 1a existencia de los .t~

tul.os o :.:las causas de invalidez· si aparecen-:en 

·"el.· registro,. no se protege a1 que a sabiendas to
:·mo ·:el. ·riesgo; 

-5 •. Para otorgar la·protecci6n 1ega1, se requiere 

buena fe de parte de1 adquiriente, o sea del tor

··' cero •. La buena fe está en la base de toda la too-
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d. Autenti=idad. 

Principio s~e corre paralelo a la fe pGb1ica, porque
no puede hablarse de esta sin 1a funci6n aut~ntica del prof~ 

sional que con su ?atente y en base a los principios de hone~ 

tidad que dignifica~ su actividad debe obrar de tal forma en 

la sociedad que el ?rincipio regulador de su acción se con-
vierta en princi~~~ de observancia universal, en este cante~ 

to toda la pr&ct~=a notarial debe abrevar del principio que

nas ocupa, as1 tc<las las operaciones serán reales frente a 

los contratantes e~~ repercusi6n en terceros si la función -
del notario de~ues~ra en el documento, en el protocolo o en 

la inscripci6n que ~ealice el deseo de conservar la integri

dad de su profesi6~; esto viene a colasi6n porque en ocasio

nes Se observan -.·i=i.o::>s por 1a falta de inscripci6n en e1 Re

gistro P'Gblico. 

Podr!amos c~~tinuar cuestionando la vigencia del pri~ 
cipio que nos oc~~a bastenos por ahora decir que sin autent~ 
cidad no podemos hablar del notario como profesional y de la 

no existencia de :a fe pQb1ica. Segan el autor Jos~ Ma. San~ 

huja y Soler dice: .. Autenticaci6n, en sentido gen~rico, es -
la acci6n de gara~t~zar, mediante un acto oficial, 1a certe

za de un hecho convirtiendo en creíble públicamente aque11o

que por s~ mismo no merece tal credibi1idad. Responde a una

necesidad jur~dica, en cuanto a ciertos hechos que son base
de1 derecho, si 1a certeza de ~stos no se halla garantizada

por sus caracteres ni por las circunstancias que concurren.

En el sentido indi=ado, autenticaci6n equivale a certifica-
ciOn oficialff. (49) 

(491 Sanahuja y Soler Jos~ Ma. ob cit. pág. 25. 
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"La funci6n autenticadora, si ha de producir testimo

nio de indudable credibilidad para todos, ha de eJercerla 
una persona que tenga la confianza de la comunidad jur~dica; 
y al propio tiempo merecer la de los particulares que neces~ 
ten sus servicios. Se trata de declarar l.a veraciCad, prec.i

samente cuando faltan notas o caracteres del hecho que lo ha 

gan patente por s~ mismo. Es decir, que el autenticante es -
depositario de la verdad en virtud del. ministerio óe que se
l.e inviste, sin posibilidad en gran parte de controlar en e~ 
da caso concreto el bue~ uso que haga de su funci6~. Ha de -

ser pues, una persona de intachable moralidad y tener la con, 
fianza absoluta de las cios partes interesadas en s~s declar~ 
cioneS.". (SO) 

e. Reproducción de1 Documento. 

En este apartado J siguiendo 1a forma en que se abor
daron 1os puntos precedentes, podemos decir que e1 principio 
de 1a reproducción se exp1ica en 1a praxis cotidia~a de 1a -
actividad notaria1, e1 notario primeramente plasma, 1os neg2 

cios jur1dicos en 1os libros de su protocolo, seguida.mente -
cuando los dep6sita a1 Archivo General de Notarias el repre
sentante de1 mismo tiene la facultad de expedir la reproduc
ci6n de dichos documentos y ser certificados al mo~ento de -
solicitarse por los interesados~ 

En estas condiciones los interesados podrán solicitar 
cuando lo requieran y previos los requisitos de 1ey la expe
dición de 1os instrumentos jur~dicos donde consten los actos 
que sean de su interés. 

(50) Sanahuja y soler Jos~ Ma. Ob cit. p~g. 25. 
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Continuando los ejemplos del otorgamiento del contra

to de mutuo con inter~s y garantía hipotecaria celebrado pa
ra 1a obtenci6n de vivienda de interés social, una vez con-
formada la escritura pública que lo contempla la pr~ctica 
usual, ea que el notario entregue copia certificada que re-
produce los t~rminos del contrato, facilitando al organismo
quien presta el dinero dicha copia y otra al interesado, as.f. 
la reproducci6n se confirma en el actuar cotidiano del nota
rio proyect~ndose este principio y cumplimiento as! la fun-
ci6n que le corresponde, esto es dar fe pGblica permitiendo
con su acci6n la reproducci6n del documento. 

Consecuentemente estos principios notariales se han -
sucedido en el devenir de la actividad registra! y que apli
cados en e1 campo de la vivienda de inter~s social se objet~ 
van de ta1 forma que vienen a complementar las normas que r!:_ 

qulan 1a intervenci6n ae1 notario en 1os instrumentos juriaE 
coa, en base a 1as cu&1es se ligitime el contrato que les de 
ori9en, comQnqLente se91in la pr~ctica el de mutuo con inter~s 
y 9arant~a hipotecaria. 
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e o N e L u s r o u E s 

PRXHERA. La actividad notaria1 corre para1e1a a 1a vi-

da de la sociedad y se va perfeccionando en su devenir hist2 

r1.co. 

SEGUNDA. Los actos jur~dicos que se celebren ante e1 -

notario tienen a su favor una fuerte presunci6n de estar a~ 
gados a Derecho, en raz6n de lo cual creemos que no debe qu_!!. 

dar ni un acontcc:Lmiento jurt.dico registrable fuera de 1a i!!. 
tervenci6n notarial. 

TER.CEBA. Por virtud de 1a anterior conc1usi6n pensamos 
firmemente que los actos relativos a viviendas de inter~s S.2_ 
cial. no deben quedar fuera de 1a intervenci6n del notario. 

CUARTA. La propia Ley de1 Notariado para e1 Distrito -

Federal.,en su art~culo 8° requiere al notario que co1abore -

en la prestación de sus servicios pdblicos notariales, res-
pecto de la titulación de 1as viviendas de inter~s socia1. 
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QUINTA. Se p=opone que la actividad notarial en tra-

t~ndose de escrituraciones de inmuebles de interés soc~a1, 
se rija por un arancel aprobado por el Congreso de la -

uniOn. 

SEXTA. La intervención notarial da certeza jur!dica-

al acto. He all~ la justif icaci6n de nuestra postura a1 

respecto. 

SEPTIMA. se propone sea derogado el Articulo 28 de -

1a Ley Federal de Vivienda en virtud de ser ex~resa la ~r2 
hibiciOn a los notarios para intervenir en la titulaciOn -

de los in~uebles de interés social. 
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