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FPROLCGO

El desenvolvimiento de la wvida jurfdica actual exige-—
de guienes incursionen en la actividad lotarial estudiar sus
antecedentes histSricos para comprender su origen y provec—-—
cién, ya gue es una de las profesiones en las gue se permi-—-—
ten tener confianza por su perfeccionamiento y mis tratfindo-
se de agquello gue con sus actos da credibilidad a los mien--
bros de la comunidad, y en gue la rGbrica de guien investido
de fe pfiblica, orienta los actos jurfdicos de la sociedad de

gque se trate.

Bajo esta perspectiva en el primer capitulo atiendo -

las generalidades de esta actividad, resaltando la historia-

deteniendome en el Cerecho Asirio, Griego, -
con las particu-

para compren-—
como -

del documento,
Egipcio y Romano en su aspecto contractual,

laridades de los documentos griegos y romanos,
der los sistemas provenientes del Derecho Comparado,
el Anglosajén, Norteamericano y Latino dentro de los que ubi
_co el sistema que adopta nuestre pais, sin olvidar otros sis
temas, para luego adentrarme en esta actividad segGn la Le--

gislacin Mexicana, abordfndola desde el descubrimiento de -
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América y la Conquista,

asf como la &poca independiente has-—
ta nuestros dias,

siguiendo como hilo conductor la obra de —
Bernardo Pérez Fernindez del Castillo.

Continuando la temitica en el segundo capfitulo parti-
cularizo en la naturaleza juridica de la funci®n notarial
en México, el perfil del Notario conforme la ley, ya consi--
derado como profesional investido de fe pfiblica sin olvidar-
los elementos que demanda el desempeiio de la funcitn,

lo re—
lativo a la fe pfiblica y algunas consideraciones que en lo

personal concreto en relacifn a este tema.

Como hipfStesis central integro el terxcer capfitulo pre
tendiendo demostrar La Importancia de la Intervencifn del No

tario en la Titulacifn de la Vivienda de Interé&s Social, dan

do una retrospectiva general, puntualizando sobre el Patimo-—

nic de la Federacifn y su clasificacidn, como la definicién-
de Patrimonio Familiar.

En el dltimo capfitulo puntualizo las conclusiones gue
arrojan la presente tesis, esperando con ello de alguna mane

ra <contribuir en el tema tan debatido de todos los tiempos,

presentes y futuros, gue orien%e en el tiempo y en el espa--—

cio no s86lo la actividad notarial sino fundamentalmente el -
profesional, gque pretende servir a la Sociedad de donde pro-
viene con honestidad y honorabilidad investido de fe ptblica,
esto es el Notario.



CAPITULO 1

ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA ACTIVIDAD NOTARIAL




CAPITULO I

ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA ACTIVIDAD MNOTARIAIL

1.1 GERERALIDADEE

Forst »

) Sin lugar a duda, la evoluci&n de las comunidades pri
marias definen la existencia del notaric auncue en forma ru-—
dimentaria,

por la comprobacifn dque de ellas se hace,
sea en los libros, documentos,

bien -
grakados, ruinas, que entre -~
otros es8 1lo gue nos permite hablar de un pasado,

dependiendo
de l1la cultura de que se trate,

© bien por la transmisién gue
de &stas han hecho las generaciones conforme su tradicidn,

costumbres y ritos que han permitido su evolucisn social. -
Dentro de este Universo y en la conformacifn de la ciudad-esg
-tado o polis griega, una vez gue se estructura un orden jurf
dAico, me empiezan a generar hechos y actos con validez jurf-
aica vy asf podrfamos sefialar gue con el paso del tiempo ae =~
ingtrwnenta por Justiniano una obrxa de compilacifn y legisla

cifn conocida como el Corpus Iuris Civiles donde encontramos



no solamente la actividad del notario tema a estudiar, sino
el protocolo, otorgindole el caricter fidedigno y valor ple
no a los documentos expedidos por notario; desde lueco esta
avreciacién del inicio de la vida notarial se incorpora.
vor algqunos,

- o Y =
desde la &poca de MoisEs, auien crea,

forma v
44 autenticidad a las leves orovenientes de Dios,.

Situsdndose en la edad media, merced al desarrollo
del comercioc, la banca y el suraimiento de las sociedades -~
mercantiles que en su conijunte conformaron la vida comer—-—-—

cial, la figura del notario cobra relevancia,

toda vez que-—
estos actos se realizan en una sociead sujeta al ordena--—-
miento Jjurfidico, desde luego que en la sociedad feudal la -
propiedad, como su mombre lo indica,

pertenecia a los reyes,
quienes a su vez la transferfan como premio a los méritos -

realizados en campaha o para la conservacién de los impe-—-—-—
rios, a los senhores feudales.

Con la Revolucibdn Industrial,

la forma de nroduccidn
cambia y <¢on ella sus instituciones;

yva el . .orxdenamiento ju
rfdico regula las relaciones que se dan entre patrones y -
obreros, se empiezan a dar las caracteristicas de la propig
dad privada por la acumulacibn de hienes y por tanto las le
ves tienden a protegerla,
poteca,

tario,

surgiendo contratos como el de hi
la compra—-venta, gue exigen la intervencibén del no-~

proyectando la idea de un registro donde se inscri--—

ben estos actos por guienes el Estado autorice para su rea-
lizacidn.

Bajo esta perspectiva ¥ en la conformacién del =Esta-
do Moderno,

el poder polftico necesariamente reconoce la

existencia dentro de la Constitucifn y sus leyes reglamenta
rias, la regulacidn de sus garantias,

la forma de exvlota--—
cibtn y funcifn de la propiedad y por ende, la funcibn de -



los notarios como investidos de fe pGblica para dar autenti

cidad a los actos pGblicos y privados estableciendo,
€en nuestro caso,

como -
instituciones donde constan los actos de -
relevancia que ameritan inscripcifn en el registro, la debe
ser respetada por los dem&s miembros de la comunidad.

1.2. HISTORIA DEL DOCUMENTOC

Con una mirada retrospectiva podriamos comprobar la-
importancia de la evolucibn de los documentos, porque en ba
se a &stos se va incorporando la actividad propia de los no
tarios come tambiéfn la estructuracifn de los sistemas gue

la explican en su evolucidn juridico-social.

Para corroborar lo expuesto diremos gue en los docu-
mentos se plasma la historia,

por ejemplo en la antigua Me-—
sopotamia,

los nficleos culturales escribieron la evoluci®n-
de sus‘'civilizaciones merced a la escritura en los documen-—
tos, la historia de Babilonia, segin los documentos, se re-
monta a 3,000 afios antes de Cristo, donde se distinguen dos
&pocas la gue pertenece al jlammurabi anterior a la dinastfa

de Babel, vy la gue corresponde a este monarca.

Durante la primera &poca surgieron fuentes Jjurfdicas
¥ un conjunto de siete tablillas conteniendo una coleccibén-
de frases sumarias, relativas a negocios Juridicos y levyes—
dirigidas a escribanos v notarios.

Dentro de esta €poca se encuentra el mejor de los do
cumentos jurifidicos, el C8digo de Hammurabi, de doscientos -
ochenta artfculos, del afio de 1914 antes de Cristo.

"El perfodo babildnico medioc, se caracterfza por una
decadencia cultural y jurfdica que se habfa iniciado en el



perfodo anterior y son escasisimos los documentos de esta -
&poca. Se sabe gue el rey Kashtiliasu I (1711 - 1690) antes
de Jesucristo), llevS a cabo una reforma del derecho de con

tratacisn". (1)

La &poca prehelé&nica constituye el tercer pexiodo,
con dos etapas: una de dominacifn caldea (625 a 539) y otra
de dominacién persa (539-331). Durante este perfodo abundan
los decumentos, hasta los siglos II y I antes de Cristo.

Al dominio persa sucede en Babilonia la sujecifn de

Alejandro Magno y sus sucesores. El tipo de negocios y su -
contenido jurfdico son los mismos gue sSe nos muestran en —

las fuentes de las &pocas anteriores.

A Derecho Asirio.

Encontramos tres £pocas ¢omo en €l babilonio:

"En el perfodo asirio antiguo, que se inicia en el -
ano 2200 {(antes de Cristo), s865lco se tienen conocimientos de
escasos documentos capadocios. b) Durante el perfodco medio-
(1450-1300) , se aprecian en cambio un gran ndmero:; es nece-
sario hacer notar los hallados en Kerkuk, gue proporcionan
una serie de tablillas que contienen informes redactados en-
idioma y escritura farafnica; igualmente comprende a esta ~
&poca el C8digo de Hetita {(1450-1300). El perfodo asirio -
nuevo (750 a 610 antes de Jesuscristo), en gue desaparece el-
Imperio Asirio en manos de los persas, ofrece gran importan

(1) MustSpich José& Marfa, "Tratado TeSrico y Prictico de De--

recho Notarial" Tomo II, El Oficial Pdblico, Ediar Soc.

An®Sn. Ed. Cfa Argentina de Editores, S.R.L.
pig. 12

Buenos Aires,



cia para el derecho privado y hace posible apreciar hasta
qu& punto influy6 Asiria en la evolucibn jurfdica de Babileo
nia". (2)

B. Derecno Griego.

“El derecho griego apenas cuenta con otras fuentes
Que los informes de los oradores atenienses

{de Iseo y de -
Hypérides), inscripciones de leyes y negocios juridicos y al
gunos papiros". (23}

C. Derecho Egipcie.

En la documentacibn dgriega {(desde 332 ahos antes de -
Cristo), que sustituye a la Persa (525-332 afios antes de
Cristo), la poblaci®6n se divide en dos grupos,

la griega y -
los egipcios continan aplicando su derecho indfge-
na, siguen contratando ante sus notarios y redactando sus ne
gocios juridicos,

egipcia;

conforme sus norxmas. Existfian influencias-—

reciprocas en ambos derechos y &ste tiene su apoyo de que

los eqipcios acudfan frecuentemente ante los notarios grie—-—
gos.

D. CLerecho Romano.

Constituye la Gltima y mis importante etapa en el ori
gen e la contratacibn escrita, ya que se presenta en Su pri
mera etapa come un ordenamiento jurfdico, de disvosiciones -~
rigidas y sacramentales aplicables de modo exclusivo a sus =
ciudadanos.

{2} Mustdpich Jos& Marfa,

Ob cit. p&g. 13
(3} Ibidem



La extensifin territorial de Roma, trae como consecuen
cia una transformacién del antiguo Derecho Civil, perdi&ndo-
se asi, el vigor de su formalismo. Sin embargo, a partir del
siglo II, después de Cristo, las circunstancias wvarfan pues-
con la sancifn a la Constitucifn de Caracalla termina la di-
ferencia gque habfa entre el derecho romano de la metrépoli y

el derecho indigena, concediéndose asf la ciudadanfa a todos
los habitantes del Imperio.

"No obstante la Constitucifn antes citada los dere——-—
chos provinciales contintian aplicandose; a 10 m3s gque se lle

g, fue redactar en los documentos de las provincias heleni-

zadas, una clSusula en la que se manifestaba gque se habfan -

respetado los formalidades romanas”". (4)

E. Orxrfgen del Documento Contractual.

"En el derecho asirio, babilfnico a 23%00 afios antes -

de Cristo, con los sumerios se remontan los primeros testimo
nios de contratacifn escrita ya que segfin las investigacio--—
nes, los documentos en escritura cuneiforme consisten en ta-

bletas de arxcilla en las gue se ha escxriteo con un buril en -

Babilonia, las inscripeciones en piedra son pocas entre las -

cuales estin las estelas, donde se halla el C5digo de Hammu-—
rabi” . (5)

En cuanto a las formas de estos documentos,

esg impor-—
tante hacer una distincién,

ya qgque los que se refieren a -
asuntos pGblicoes o religiosos se encuentran escritos en sim-—

{4) Must8pich José Marfa, Ob cit. pigs.

13 v 14
(5) Mustipich Jos& Marfa, Ob cit. pags.

14 ¥ 15



pPles tabletas y en ladrillos;
jurfidicaos,

gruesas.

¥ los que contienen negocios =
solo ofrecen dos formas esenciales achatadas o

El uso de esos documentos desaparecen en la segunda -

mitad del siglo VII antes de Cristo, por 1o que no existe re
lacin con los documentos.

De toda la experiencia obtenida por el manejo de la —
escritura y de los propios documentos, se deducen rasgos gue
le son esenciales,

asf los documentos egipcios y dem&ticos,—
observamos que consisten en la introduccidn,

la fecha y el -~
nombre del gque otorga a continuacién el texto y el nombre
del escribano, ademis,

lista de testigos,
quier persona,
dotes.

el anverso del papiro contiene una -
dicha funcifn no fue realizada por cual--
estaban autorizadas expresamente a los sacer-

Como una influencia en Egipto del derecho griego,
aprecia la existencia del documento doble,
escrito interior,

se—
gque contiene un -~

enrollado y sellado, y otro exterior gque -
reproduce el mismo texto, algunos contienen en ambos textos—

el nombre del escribano gque redactd el documento a solicitud

del otorgante lo gue parece quitarle al esceribano el carlc--—
ter de una concesisSn oficial.

Los griegos
jeron en Egipto su
originalmente eran

durante la dominacifn macedfnica introdu-
documentacifn escrita y numerocos papiros,
privades, mis tarde pGblicos.

Mis atGn, se detallan tipos de documentacifn a sabers:



a)

b)

c)

Documentos Griegos.

El Singrafofilax.- Consiste en un documento doble,
redactado en estilo objetivo y con la presencia de
testigos, ni &stos ni las partes firman la cubier-
ta del documento, pero si sellan el interior.

El Quirégrafo.- Es un documento en forma de carta,
no obstante gue conforme a su designacién gue fue
ra el otorgante guien lo escribfa, no ocurrfa asi
vya gue algunos son olBgrafos y escritos probable-—
mente por un Notario profesional.

La instancia o solicitud era un documento dirigi-
do a un magistrado. Los documentos pfiblicos grie-—

gos tienen las siguientes caracterfsticas:

l. En el ano 165 antes de Cristo, se crean laos -—
Ptolomeos, con funciones notariales y los docu
mentos otorgados ante los mismos, constituyen-—
el instrumento pGblico; la caracteristica de -
estos documentos es gue eran conservados por —
el Notario y que reunfan los ejemplares que -
quedaban en su poder en un volumen gue abarca-—
ba los otorgados en un determinado perfodo de-—
tiempo. Las partes podian solicitar que se les
expidiera una copia de dicho documento.

Desde el Imperio, el notario expedfa otra co--—
pia de cada documento, que reunidas en un volu
men especial se enviaba a la Capital de la cirx
cunscripcién, para ser conservadas en el archi
vo pGblico, tambi&n los notarios llevaban un -
Ifndice de los documentos ante ellos otorgados-—
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con extracto de su contenido.

Estipulaciones ante el Juez.- Conjuntamente con

las funciones de los notarios, tambi&n las auto

ridades Jjudiciales tienen en Alejandria facul--
tad para otorgar documentos pGblicos, la carac-
terfistica es gue llevan la fecha al pie-

Documentos Bancarios.- Estos documentos exigs—--
tfan en los contratos gue debfan otorgarse ante
el Notario, el pago del precio se hacia a tra-~-
v€s de una institucién bancaria, asi los banque
ros encargados de una funcién de fe plGblica, es
taban sometidos a un control oficial.

"Los romanos, 4Que mis que al instrumento escrito recu

rrieron a la expresifn oral, utilizaron como una consecuen--
cia de la dominacifén romana en Egipto,

los documentos ejecu-
tivos helé&nicos,

asf como los singrafas griegos. Para su re-

daccibn recurrieron a notarjos especiales, denominados tabe-
lliones". (6)

Los daocumentos bizantinos otorgados en esa &poca co—-
mo el quirfgrafo ha desplazado a otros documentos,

con exceg
cifn de la instancia o solicitud;

&stos son otorgados ante -~

un funcionario con todas las caracteristicas de un notario -
. . < - :

“privado que firma el documento denominado’en forma equivalen

te a la de tabelio. Su caracteristica es gque carecen de fuer

za probatoria, ya que el notario no esgstaba considerado como-—

(6) MustSpich Jos& Marfa, Ob cit. pig. 19
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funcionario ptiblico.

G. Los Documentos en el Derecho Romano.

En el Derecho Romano, regfan dos principios fundamen-—

tales: el formalismo y la oralidad y como pilares de los ac-—

tos jurfdicos romanos, la mancipatico y estipulatio segGn la-
doctrina.

Con el derecho de gentes se fueron introduciendo nug
vos tipos de negocios exentos de formalidades vy asf podemos
decir que en un principio la escritura en Roma, jugf un pa-—
pel modesto en el periodo clésiceo, ya que su funcibn, més -—
gue probatQtia era dispositiva, con el paso del tiempo, el-
documento fue cobrando interés,

desplazando por ejemplo a -
la prueba testifical,

asf en las Compilaciones de Justinia-
no, aparece ya la estipulatio como acto escrito sin exigen-—
cia formal Es decisiva la Constitucisén de Justiniano del
afio 521 contenida en el Ccédigo 4, 21,

17 donde se establece
el valor del documento como medio de crear obligaciones.

Los investigadores aseguran que el escribano como
funcionario pdblico no aparece sino hasta la edad media;
obstante que el Derechs Romano no lo conocib,

no

siendo evidepn
te gue la figura de los tabularios y tabelliones era la de
profesionales del derecho.

-
Existen criterios muy diversos por eminentes norma=--

listas si los tabelliones fueron los verdaderos precursores
del notario actual.

Las novelas del Emperador Justiniano regularon deta-
lladamente sus ministerios; las de Le6n el Fil6sofo condi--
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cicnaron la organizacifn colectiva a base 2e una organizacién
corporativa, pero sin que en ninguna la intervencidn de tabu-
larios y tabelliones creara un medio especial de autenticidad
"La Ley Francesa del 25 de Ventoso del afio de 1803, transfor-
mS la concepcifn mundial del Notariado, ¥a gue alcanz$ tal ngo
toriedad que ni los legisladores de Italiz de 1375, ni los de
Espana de 1862, desdenaron afirmar gue en ellas se habian ins
piraro." (7)

De acuerdo con las formas admirables de la Ley de Ven-—
toso, todos los notarios del mundo latinc ofrecen entre si -
una profunda semejanza.

1.3 SISTEMAS NOTARIALES EMN EL DERECHO COMPARADO

A. Sistema Anglosajsn

Como consecuencia de lo anterxior, surgen sistemas que-—
regulan la actividad propia del Notario dentro de un Estado -
determinado, asfi diremos que en el Sistema Anglosaji®n cual---—
quier persona considerada como honorable v en pleno uso de -
sus capacidades puede atender o dar autenticidad a los actos-—
que realicen los particulares. Podrfamos atender a varios en—
foques para determinar lo caracterfstico del]l notario en este-—
sistema, con relacifn a esto se precisa:

) "El notario no es funcionario, pues el Estado no lo -
inviste del poder de dar fe, aunque Te. sefiale condiciones para
el ‘desenmpeiic de su actividad.

El Notario inglés es exclusivamente profesional y aun-—

(7) Mustépich Jos& Marfa, Ob cit. pig. 21
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gque parezca exXtrafio solo presta autenticidad a los actos
que en Derecho Internacional se exige la tenga®™.

(8)

A mayor abundamiento se precisa: "Conforme el Siste-—
ma Anglosajfn no es necesario gque el notario sea perito en-
derecho, perito y profesional del derecho, puesto que su —
funcifn no es la de revisar la legalidad de los actos que -

ante &1 se celebren, sino finicamente

v del otorgamiento de las fixrmas. El
recaex en cualguier persona mayor de
te de su profesisn u ocupacidén™.

dar fe de conocimento-

carge de netario puede

dad, independientemen—

(9)

En t€&rminos generales el sistema se funda en la cos-

tunbre y porx ende, en la jurisprudencia gue sumada al siste
ma d4e contratacifn causalista, ha determinado que el nota—-—
ric reciba distinto tratamiento con relacifn al sistema pre
valente en otros pafises.

B. Sistema Norteamericano.

Sobre el tema nos ajustamos al criterio gue el Nota-
rio americano, solo se refiere a las firmas de otorgantes Yy

testigos sin que la totalidad del documento tenga valor pro
hatorio ya que la autenticidad del documento se obtiene:

"l. Por el reconocimiento, gque consiste en la decla-
racién de los firmantes, confixrmando la veraci--
dad del documentoc y de la firma.

(8) Carral y de Teresa Luis, “"Derecho Notarial y Registral,
Ed. Porxfia, 7a. ed. 1983, pSg. 88

Pérez Fern&ndez del Castillo Bernardo, "Derecho Nota--—

rial", Ed. Porrda, p&g. 124

{9
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El reconoacimiento pude hacerse ante los notarios
o ante otros funcionarios autorizados por la lLey,
aungue solo los notarios pueden intervenir cuan-—
do se trata de bienes inmuebles ubicados en el
Estado donde se otorga el documento;

2. Procedimiento de prueba que consiste en una es-

pecie de acto de declaraci®n jurada, suscrita -

por un testigo del acto gue se trate de probar.-
El testigo manifiesta cue el documento que en el
acto de la prueba tiene a2 la vista,

se redactd y
firmé en su presencia, Y

el notario certifica -

esa declaracifn probatoria. El sistema inglé&s ri

ge en todas las provincias de Canadi exceptuando

la de Quebec donde rige en parte el Derecho Fran
cé&s". (10)

C. Sistema Latino.

Sin lugaxr a duda este sistema Se estructurd en base-
al prevalente en otros paises, como el Anglosajén y el Fran
cés toda vez que la evolucifn de las instituciones Jjurfdi--—

cas fueron tomadas en consideracifn por quienes crearon las
instituciones como la que nos ocupa, asi observamos que el—
Estado es quien otorga fe piblica a guienes previos los re-
quisitos que marca la Constitucifn del pafs de que se trate

¥ sus leyes reglamentarias, les otorga fe p@iblica, o bien -
como algunos autores indican, &stos representan al Estado -
en las actividades de los particulares basados en los princi
piocos de justicia, esto, es dando a cada quien lo gue le per

(10} P&rez Fernfindez del Casgtillo Bernardo, Ob cit. pSg. 89
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tenece.

Es pertinente con relacifn al caricter del Notario
de tipo latino, examinar:

“"I. El doble aspecto de la actividad gque ejerce el-

notario.

II. Los carScteres de la funcif6n, demuestran una =

triple finalidad de construccién, solemnizacién

y autentificacidn del instrumento producido por
notario;

III. La competencia del notario que abarca la esfera
extrajudicial o parte e la jurisdicci6n volun-
taria; y

Iv.

La organizacifn notarial con base en un sistema
corporativo sometido al Estado™. (11)

D. Otros Sistemas.

Analizando la doctrina nos encontramos que desde un-
punto de vista general,

los sistemas prevalentes en otros -—
pafises se ajustan bien

al Anglosai6n y otros al Latino como
por ejemvlo, en Italia el Notario Piblico es quien previos-—
los requisitos de Ley, es autorizado por el Estado para dar
fe pGblica a los actos generados en la vida jurfdica;
pafia por iqual; en cambio,
por decir algunos,

en Ls
en Alemania Federal e Inglaterra
la funcibdn refine los requisitos sefala--—

. :(11) Carral y de Teresa Luis, Ob. cit. pag. 90
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dos en cuanto al Sistema Anglosajéfn {(12)

Bajo esta perspectiva el Estado en su evolucidn pre-—
senta las siguientes relaciones juridicas:

"Las relaciones de coordinacifn son los vinculos que
se entablan merced a una gama variada de causas entre dos o
m&s sujetos fisicos o morales dentro de su condicién e go-
bernados.

Estas relaciones pueden ser de findole privada o de -
cardcter socic—-econfmico. En el primer caso, cuanéo estdn -
previstas y reguladas por las normas juridicas, el ceniunto
de &stas constituye lo que suele denominarse "Derecho Priva
do":; y en el segundo, si las citadas normas las imponen y -
rigen, su agrupamiento integra leo que se llama "Derecho So-—
cial". En ambas hipStesis segin aseveramos, los sujetos de-
las relaciones reguladas Zjuridicamente no son los Srganos -
del Estadc, ni entre sf ni frente a los gobernados, pudien-
do &stos ser, como también afirmamos, simples particulares-—
o entidades colectivas o los miembros individuales de las -
mismas; y si en las propias relaciones puede intervenir al-
gdn Srgano estatal, como sujeto, neo es su actividad de impe
rio la gue Se encauza.

Las relaciones de supraordinacifin se establecen en--
~tre los diferentes Srganos de poder o gobierno de un estado
o sociedad, normandc la actuaciétn de cada uno de ellos; y -
si &sta normacién se consagra por el derecho positivo, la -
rama de &ste gque la instituya configura tanto el Derecho -

.

(12) Mastdpich José& Marfa, Ob cit. pag.
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Constitucional como el Administrativo en sus aspectos orgf
nicos,

A diferencia de los dos tipos de relaciones gue he~
mes mencionado, gue reconocen siempre una situacibn igualji
taria o de paridad formal entre sus sujetos (dobernados en
tre sf o autoridades entre siI), las relaciones de supra o
sub~ordinacién descansan sobre dualidad cualitativa subje-—
tiva, © sea, gue surgen entre dos entidades colecadas en -—

distinto plano o posicidn, es decir, entre el Dstado como-
persona jurfdico-palitica y sus &Sdrganos de autoridad,

por-—
un lado, v el gobernado,

por el otro.

En dichas relaciones, la persona moral estataly sus
autoridades desempenan frente el gobernade la actividad so
berana o de gobierno, © sea, actos autoritarios propiamen-

te dichos que tienen como atributos esenciales la unilate-
ralidad, la imperatividad y la coercitividad.

En efecto, se dice gque todo acto de autoridad es -
unilateral, porque su existencia no regquiere ce la volun--—

tad del particular al que va dirigido o frente al que se -
realiza: que es imperativo, en virtud de gue se impone con
tra y sobre la voluntad en contrario del gobernado, quien-—
tiene la obligacisn de obedecerlo, y sin perjuicio, claro-
estd, de gue lo impugne juridicamente como corresponda; Y
que es coercitivo, atendiendo a que, si no se acata por re
beldfa u oposicién de la persona contra quien se pretenda-
ejecutar, puede realizarse coactivamente, incluso mediante
la fuerza pliblica, en detrimente de ella.

La concurrencia de los tres elementos indicados for

ma la Indole propia del acto autoritario o de gobierno, de
tal manera que,

faltando cualquiera de ellos, el acto gue-
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provenga de un Srgano estatal y gue se realice frente a un -
particular, no seri de autoridad.

Ahora bien, cuando las relaciones de supra o subordi-
nacién se regulan por el orden jurfdico, su normaci6n forma-
parte tanto de la Constitucibdn como de las leyes administra-
tivas principalmente, implicando en el primer caso las llama
das "garantfas individuales". En consecuencia, estas de con-
formidad con lo que se acaba de exponer, se traducen en rela
ciones jurfdicas que se entablan entre el goberrnando, por un
lado, ¥ cualguier autoridad estatal de modo directo e inme--—
cdiato y el Estadc de manera indirecta o mediata, por el
otro”. (13)

Por tanto no puede dejar de desconocerse la actividad
del notario en las relaciones precisadas cuande de ellas de-—
riven actos gue demanden su interxrvencibn para su legitima---—
cién, dindose asi seguridad jurfdica en el Estado de Derecho
del presente y en el de las &pocas futuras.

1.4 LA ACTIVIDAD NOTARIAIL EN MEXICO

A Marco de Referencia.

A la llegada de los espafioles existian los imperios -
maya, Tolteca y Azteca, el (Gltimo de los cuales por la hege~
monfa obtenida con sus ejércitos devastadores, impuso la su-
jecitn de las mis a los tributos conformando un ré&gimen de -
gobiernco teocritico, por la influencia en todos sus ritos'y—
actos de los dioses, .incluso en la vida primaria comercial,-

(13) Burgoa Ignacio, Las Garantfas Individuales, ed. Porrta
pigs. 162 y 163
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son bastas las obras de versados en la materia gue nos expli
can el ser y deber ser de sus instituciones (14}, lo cual -
fue borrado con la Conguista que vino a romper con la evolu-—
cién histSrica de este imperio al imponerse por los conqﬁis-
tadores credo, costumbres . instituciones trasplantadas de -
sus sistemas, particularmente las relativas a los actos pri-
vados, mis sin embargo, para obtener una mejor perspectiva -
de lo apuntado, abordaremos el tema conforme a €pocas parti-
cularizando en el aspecto legislativo propio de la materia -
del escribano y notario, resaltandoc por igual le relative a

los documentos.

Conforme con la exposicib6n gue sobre los origenes v -
evoluci&sn del notario de la cobra de Bernardo Perez Fernindez
del Castillo, autor gue en breves piginas resume el tema tan

debatido gue nos ocupra. (15)

Si atendemos la temdtica del libro del autor citado,-
tenemos que tanto este jurista como la doctrina en general,-
coinciden en el tratamiento de los antecedentes notariales, -
desde luego nos inquieta para ubicarnos en el tema el pensa-
miento que el autor transcribe de zZduardo J. Couture, para
proyectar en el tiempo y en el espacioc lo relevante de la fe
pGblica "ya no se est8 en presencia de un acto del poder ptG-
blico, sino en presencia de un fé&nomeno espiritual, colecti-
vo, inherente al pueblo en su conjunto. Mo se hable de dar -
fe, sino de dar fe; no se trata de atestiguar, sino de creer
en el sentido de confirmar lo atestiguado. La fe pGblica no-

es, aguf un fenSmeno activo de autoridad, qgue se impone de -

(14) Gonz&lez Marifa del Refugio, Historia del Derecho Mexica
no, U_N.A.M. 1983. P

(15) Apuntes para la Historia del lMNotariada en Mé&xico, Publi
cacifin de la Asociacifn Nacional del Notariado Mexicano,
A.C. 1979
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arriba abajo, sino un fenfSmeno pasivo, receptivo, gue se mue-—
ve de abajo hacia arriba, del pueblo hacia la autoridad®. (15)

Para comprender la orientacidn del pensamiento trans-
crito, depemos reflexionar gue esto sucedid en un tiempo de-—
terminado, merced a la evolucifn de la materia propia del no
tariado. Asf el autor en forma por demés brillante nos indi
ca gue a manera de pinceladas histfricas es importante incur
sionar en las legislaciones y acontecimientos gue destacan -
el nacimiento y evolucifn del notariado de tipo latino con -
forme una retrospectiva histSrica; de ahfi gue hable de Justi
niano, de la Edad Media y dentro de esto la actividad desper
tada por los juristas de aquella &poca, Quienes cuestionaron

la vida de los notarieos y sus cualidades fisicas y morales,
detenifndose en el papel gue le correspondfo jugar en la BEs-
pafia de antafioc donde el ordenamiento de Alcalid de Henares de
1348, las lLeyes de Toro, la Nueva Recopilaciéfn de Felipe II-~
de 1567, y la Novisima Recopilacifn de 1805 por Carlos IV, -
cobran relevancia sin olvidar que en los inicios de la época
contemporinea de la Revolucifn Francesa, desaprecen los es--—
tados generales, regulindose al notario por la Ley del 25 -~
Ventoso del afic 11, cuya aportacifn es innegable porgque en-—
esta se confiere al notario la calidad de funcionario pGbli-—
co, exige la transcripcién del tftulo gue acredite el dere-
cho del enajenante; estableciéndose como reguisito para ser-—
Notario la prictica ininterrumpida de seis afos.

B. Breve Historia del Notarjiado en México.

Evoca Precoxtesiana.

—r———— ,
{16) Couture Eduardo J., Estudios de Derecho Procesal Civil,
Tomo 1II, 2a. ed. de Palma Buenos Aires, 1978, pdg. 27
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Como antecedente histb8rico de los pueblos asentados

en MesoSmerica, en ellos destaca, "El Tlacuilo era el arte

sano gue tenfa la funcién de dejar constancia de los acon-
tecimientos por medio de signos idecgr&ficos y pinturas pa
ra guardar memoria de ellos de una manera crefble". (17)

Coincidfa por su actividad con:

L.os tabularii quienes eran funcionarios encargados-—
" del censc Yy de los archivos pfiblicos; los tabellionii, fun
cionarios que no tenfan car&cter oficial y que redactaban-

los contratos privados; Notarii, desempefiaban el oficio de

escribanos de notas ante las autoridades constitufdas_Scri
baes, personas que dominaban el arte de escribir y gue da-
ban fe de las actas oficiales. Todos eran individuos que -
ejercfan la funcién notarial en el Derecho Romano.

Se realizaron varios documentos en las diversas le-
gislaciones de esta &poca como en los C6digos Mendocino y-
Borb6nico. Existe en el mapa de tributos o cordilleras de

los Pueblos un escrito de un Tlacuilo, en donde se anota-—=-

ban los tribhutos que pagaban los pueblos vencidos.

Cc. Epoca de la Conguista.

América es descubierta en el afio de 1492, siendo -

Cristobal Colén gquien toma posesibén de las tierras en re--

presentacifn ée los Reyes CatSlicos, siendo acompafriado en-

la expedicibén por Rodrigo de Escobedo, escribano del Consu
lado del Mar, quien llevaba el diario de la expedicién, -

! '

{(17) P&€rez Fernindez del Castillo Bernardo, Ob cit. piy. 5
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con el registro del trifico

de mercancfas, sucesos v aconteci
mientos trascedentales y la

actividad de 1z tripulacifn.

pDurante la Conguista
nos como fedatarios dejaron
cifn de las ciudades, entre

espafiola en am&rica los escriba--
constancia escrita de la funda--—--
los diversos acontecimientos gue-
hicieron historia para el lNotariado se encuentra, gue Hernin-
Cortés se fue a trabajar a Valladolia con un notario,

en don-
de tomf notas y estilo de escribano.

Posteriormente esta actividad la realiza en Sevilla,
Yy ya en América, en Santo Domingo y Cuba.

Acem8s cuando el -

mismo Cortfs trata desembarcar en las Costas de Tabasco, en -

el Rfo Grijalva y se encuentra frente a la actitué héstil de-
los aborigenes,

ordena a PDiego de Godoy cue con su car&cter
de escribano del rey, haada a los indios urn
paz,

recuerimiento de -
Cortés tomd posesibn de esos lugares a nombre de la Coro

na todo ello ante la fe del escribano, entre otra de las acti

vidades se puede sefalar la de haber dado fe de la fundacibn-

de 1la Villa Rica de la Veracruz, el 21 de abril de 1519.

D. Epoca de la Colonia.

El autor atiende la decisién de Cortfs por llamar la
Nueva Espafia a las tierras por &l congquistadas,

rigieron pri-
meramente el Derecho Espafiol y seguidamente la Ley de Indias,
asimismo, diversas recopilaciones y c&6digos tuvieron vigor
en la Nueva Espana, a saber: Fuero Juzgo,
tilla, Fuero Real, Siete Partidas,

Fuero Viejo de Cas-

de todas estas leyes, las-
gque legislaban con mis detalle sobre el lioctariado eran el -

Fuero Real, Laslsiete Partidas y la Movisima Recopilaciéq. En

el Fuerc Real se decreta la creacifn y funcionamiento de los

escribanos piblicos siendo &ste el primer Organo del notariado
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en que se determina su actuacibfn. En las Siete Partidas se -
dedica el tftulo XIX de la tercera,

a la organizacifn y fun-
cionamiento del cuerpo notarial.

El notarioc en esta &poca fue nombrado o designado por
el Rey, tal disposici6n fue

embargo, &sta determinacién
rras descubiertas, pues los

aplicada durante la colonia. Sin
fue considerada poco en las tie-—
virreyes, gobernadores, alcaldes

esta atribucibn, nombrindolos -
provisionalmente mientras eran confirmados por el rey.

y cabildos les correspondid

Asi tenemos gue la primera acta del cabildo de la ciu
dad de ME&xico, corresponde a la sesifn celebrada el 8 de mar
zo de 1524, de la que di6 fe Francisco de Ordufia, escribano-—
del Ayuntamiento, entre las actas del cabildo aparece la del
13 de mayo de 1524, en la gue se le niega a Hern&n P&rez su-
peticibn de desempenar el oficio de escribano, se encuentra-—
tambifn la presentada por Pedro del Castillo para ejercer el
cargo de escribanc plGblico, v posterxiormente el 18 de junio-
de 1524 fue levantada el acta en donde se hace constar que -
se recibieron como escribanos a Hern&n P&rez y a Pedro del -

Castillo por obediencia del rey.

El acta del 21 de julio de 1525, contiene la solici--—-
tud hecha por Hernin Pé&rez y otros escribanos, para gque se -
acepte a Juan Fernindez del Castillo como escribano pGblico.
Fue aceptada por el Cabildo, siendo significativa, ya gque es
de Juan Fern8ndez del Castillo el protocolo mas antiguo que-

se encuentra en el Archivo General de Notarfas del Distrito-
Federal.

"La actividad del esc¢ribano fue muy importante durante
la Colonia, pues no obstante la falta de estabilidad polfti-

ca y el cambio de funcionarios (alcaldes, regidores, etc.),el
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escribanco fue pgrmanente Yy daba la seguridad y continuidad -

en los negocios, constitufa un factor muy valioso de recauda
cidn fiscal,

sin el cual las finanzas pfiblicas no progresa--—
ban”. (18)

E. Epoca de la Independencia.

A la consolidacidn de la Independencia, fueron decre-—
tadas diversas disposiciones que incorporaban las facultades
de los escribanos, por ejemplo: las Cortes Espafiolas exridie
ron un decreto sobre sus atribuciones,

contempladas en arti-
culos 13 y 23, de dicha ley.

En términos generales, durante la Colonia siguieron
aplic&ndose, despufs de la Independencia, decretos provisio-

nales y cédulas reales vrovenientes de Castilla,

come lo es-
tablecido en el reglamento prowvisional politico del primer -
imperio mexicano,

que reafirma la vigencia de é&stos.

En este contexto histbHrico y en base a la Constitu--=
cibn de 1824,

se decretaron disposiciones tendientes a regu-—
lar las funciones de los escribanos.

De esta manera fueron-—
creadas la Providencia del 13 de noviernhre de 182§,

la Circu
lar de la Secretaria de Justicia, puesta en marcha en agosto
de 1831, el Decreto de 1834, el Arancel de 1840, que en su -
conjunto fueron definiendo clases de escribanos gue segiin la
Curia Filipica Mexicana eran nacionales, pfiblicos y de dili-
gencia. (19)

(18). Pé&rez Fernfndez del Castillo Bernardo, "YMistoria de la
Escribanfa en la Nueva Espafia y el Notariado en M&xico™.
MS8xico, U.N.A. M., 1983, pAg. 43

Lpuntes para la Historia del Hotariado en M&xico, Fer-—

(19)
. nindez del Castillo Bernardo, Ob cit. pigs. 38 a

432,
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¥. Segundo Imperio.

Instalado este por Maximiliano fue decretada la Ley -

Orginica del Notariado y del Oficio de Escribano del 30 de -
diciembre de 1865, que en su contexto general regula la mate
ria del notariado, del coficio del notariado, de las cualida-
des y requisitos para ejercer el oficio de notario, un capi-
tulo de los notarios,

otro de las disposiciones gue deben -
obgervarse por los notarios en la autorizaciftn de instrumen-
tos pOblicos y disposiciones generales distinguiendo entre -
notarxio y escribano.

G. Epoca de la Reforma (1857).

El ideario de Julrez fue pugnar como de hecho lo lo--
grs con la separacifn de Iglesia y Estado, de ahf la explica
tiva de la Ley de DesamortizacifSn de Bienes y las de mis que
vinieron a consolidar el poder politico en manes de los li~-—

berales y en particular, modificando con la legislacifn res—
pecto a notarios y actuarios,

la situacidn legal de la escri
banfa, distinguiéndose segln el articulo 1° de ia Ley Org&ni

ca de Notarios y Actuarios del Distrito Federal de 1867, pro
mulgada por el Ejecutivo el 29 de noviembre del mismo ana; -
por la importancia gue reviste en el tratamiento del tema,
se cuestiona conforme a las disposiciones,

las supuestas nor
mativas de diversos numerales para distinguir la funci®dn no-
tarial.

~

En este contexto se va resolviendo dentro del orden
jurfdico la figqura del notario,

sus colegios, las formalida-
des para serlo y la proyeccifn de €stas en forma centraliza-

da en virtud de la forma de gobierno asumida,

o descentrali-
zada por la integracidn del gobierno en federacifn, estados-—

o municipios y dentro de estos el Distrito Federal como lu-~-~
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gaxr de radicacifn de los Poderes Federales,

asf "se expiden
en su orden el Reglamento del Coleqioc Nacional de Escriba-—-

nos de 1870, la Ley de liotariado de 1901, Ley del Notariado
para el DPistrito y Territorios Federales de 1932, Ley de No
+tariado para el Distrito Federal 1945, en este —

come el Ar-—

resaltando
apartado el papel sellado y la Ley del Timbre:;

chivo General de Notarfas™. (20)

H. Epoca_ Postrevolucionaria.

Al triunfo de la Revoluci®bn,

el Constituvente de Que
rétaro,

proyects la modificaciftn de la Constitucidén de 1857
respetando las garantias individuales pero también las ga-—=-
rantfias sociales‘21), la propiedad, reafirmando en el arti~
culo 27 Constitucional que en lo general todas las tierras-
¥ aguas comprendidas dentro de los 1fmites del territorio -
nacional corresponde a la nacifn, reservindose el dereche -
de transmitir su dominio para la constituciSn de la propie-
dad privada. Asf{ misme,

como consecuencia del reclamo reve-
lucionario se plasma en la fraccifn VII la propiedad comu--
nal, A%ndose un tratamiento especifico y fijandose procedi-
mientos para la resoluciftn de 1los problemas que implican es

ta propiedad, observando en el anilisis de las fracciones
viix, 1Ic, X, XIixr, Xiv, xXv, xXvI,

precepto constitucional,

XVIYI, XVIII, XIX, v XX del

resaltando por su importancia el -

ejido y la manera de explotar las tierras dotadas para tal-
afecto.

(20)

Apuntes de la Historia del Notariado en Mé&xico Ob cit.
pigs. 53 y sigulientes.

Trueba Urbina Alberto, El Derecho Social Mexicano,
Porrda, 1980.

(21) Ed.
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CAPITULOGC 2

EL NOTARIO, LA-FE PUBLICA Y OTROS ASPECTOS.

Al elakboxrar el presente trabajo mi intencidbn es de -
jar plasmado los mayores antecedentes del protagonista del-
tema, por lo tanto es conveniente definir al notario confoxr
me lo establece la Ley actual para el Distrito Federal, y -

otras definiciones de algunos autores, mi&s adelante mencio-
nar& algunos de los tipos de fe pfiblica,

siendo m&s explici
ta al definir la fe p@iblica notarial,

posteriormente epun--—
ciar€ los requisitos para ser notario, y el procedimiento -

para adgquirir la patente de aspirante como la del notario,-

asy mismo es importante sefalar los elementos de gue se va-
le el notario para su actuacifn.

2.1 EL NOTARIO.

Iniciar® con la definicifn del notario conforme

lo -
establece el articulo 10 de la Ley del Notario para el

Dis-
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trito Federal, reformada y publicada en el Diario Oficial -

de la Federacifn el 13 de enero de 1986.

"Artfculo 10.- Notario es5 un licenciado

investido de fe pfiblica facultado para
dary forma en los té&rminos de Ley a los
en gue se consignen los actos y hechos

en Derxecho -
autenticar vy
instrumentos-
jurfdicos.

La formulacibn de los instrumentos se hard a peti-——-
cifn &de parte.."

La funcifn notarial seri encomendada para su desemnpe

fio a licenciados en Derecho,
de las patentes respectivas,
ré referencia.

en base a la expedicibn-

que posteriormente ha-

La Ley Orgénica del Articulo 5°. Constitucional, Ley
Reglamentarfa de los Artfculos 4° y 5° Constitucional (Ley-
de Profesiones) comprende dentro de la lista de profesiones

a la de notrario, en su articulo 2? y gueda sefialado en la -
Ley del Notariado en su artfculo 7°. "Los notarios tendrin-
derecho a obtener de los interesados 1o0s gastos erogados y-—
a cobrar los honorarios que se devenguen en cada caso, con-—
forme el arancel correspondiente y no percibirin sueldo al-

gunco con cargo al Presupuesto de Egresos del Departamento
del Distrito Federal™.

¥ es asf, como lo establece el siguiente artfculo --

que se refiere a la prestacibn de sus servicios,

siendo -
obligatoria su actuacibn:

Articulo 34.- "El notario podr& excusarse de actuarx:
1. En afas festivos o en horas que no sean de ofici-
na, salvo que se trate del otorgamiento de testa-
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mento, casos de extrema urgencia, o de interés so

. cial o politico.

II. Si los

interesados no le anticipan los gastos sal
vo que

se trate del otorgamiento de un testamento

o de alguna emergencia que no admita dilaci6n®.

A continuacidn expongo las definiciones de algunos-

autores para una mejor exposicidn del concepto de notario.

"El notario, es la base y nGcleo de la seguridad ju-—

contractual y testamentaria.
gue nNo es sino su obra.

rfdica No lo es el instrumento

Lo es €1, como sSu autor.

5i el nota
rio no responde a su funcibn,

si carece le 12 moralidad, com
petencia jurfdica y dedicaci®n profesional debidas el ins-—-

trumento pGblico padecerd las consecuentes imperfecciones"-—
(22)

"1l notario, es un profesional del Derechc Gue ejer-—
‘ce una funcibn pGblica para robustecer, con una presuncibn-
de wverdad, mara colaborar en -
la formacidn correcta del negocio juridico y para solemnizar

y dar forma legal a los negeocios juridicos privados,

los actos en que interviene,

v de -
cuya competencia s8lo por razones histbricas estln sustrai
dos los actos de la llamada Jurisdiccifn voluntaria®™ (23)

"rftulos de la funcibn pGblica consistente de manera

esencial en dar fe de actos jurfdicos que ante el se cele--
bran" (24)

(22) Prblogo del libro "Derecho Notarial® del Lic. Bernardo
Pérez Fern&ndez del Castillo, manifestado por Juan Va-
llet de Govtisolo. M&xico 1981, pig. 13.

(23) Gim&nez Arnau, Enrigue. "Derecho Hotarial". Pamplona -
1976. pag. 44.

(24} De Pina Vara, Rafael "Diccionario de Derecho" Mé&xico -
1980 p&g. 355.



31

"El notario es la magistratura de la jurisdiceci®n -
voluntaria gue con autoridad y funcifn de justicia, aplica
la Ley al acto juridico gue 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 validez, autenticidad y ejecuci®n autoriza ¥y dirige su
cumplimiento con el proceso documental™ (25)

"Articule 28.- gue precisa.

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

I. Otorgar la protesta ante el jefe del Departamen—
to del Distrito Federal o el servidor pGblico en
el que Este delegue esa facultad;

Il. Proveerse a sSu costa de protocolo v sello.

IXI. Registrar el sello y su firma, rGbrica o media -
firma, ante las Direcciones Generales Juridica -

y de Estudios Legislativos y del Registro PGbli-

" co de la Propiedad y del Comercio del Departamen

to del Distrito Federal y en el Colegio de Nota-

rios;

IV. Otorgar fianza de Compaififa legalmente autorizada
a favor del Departamento del Distrito Federal, =
por el té&rmino de un afio, por la cantidad que re
sulte de multiplicar por diez mil el importe del

_salario mfinimo general diario en el Distrito Fe-

(25) Lavandera, citado por Bafiuelos Sanchez, Froylan "Derecho
Notarial” Mé&xico, 1984 pig. 97.
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deral, vigente a la fecha de la expedicifn de la

misma. Dicha. fianza deberi mantenerse vigente y-

actualizarse a su vencimiento cada afio, modifi--

cidndose en la misma forma en que se haya modifi-

cado a esa fecha el citado salario minimo” (26)

En todo caso,deberd presentarse la p&liza corres
pondiente ante la Direccifn General Jursdica y-
de Estudios Legislativos del propio Departamento,
Y

Establecer la oficina para el desempeno de su
carge,

iniciar funciones y daxr aviso de todo -
ellio a las unidades administrativas y Colegio in
dicados en la fracciHdn III anterior,

dentro del-
plazo sefialado en el artficulo 27.

-
El Departamento del Distrito Federa!‘publidg;; -
la iniciacién de funciones de los neotarios, en -
el Diario Oficial de la Fedexracibn y la Gaceta -
Oficial del Departamento del Distrito Fedexal
sin costo para el notario.

LA FZ PUBLICA.

an8lisis del capftulo precedente, po——
concepto de fe pGblica corre paralelo

las instituciones juridicas,gque aso—-

una ctapa 3urfdica determinada conforme la &poca en-—
donde detengamos el anflisis,

y se exmlica de igual manera-

en el entorno del individuo considerado en lo particular o -

(26) Ley del Notariado Para el Distrito Federal,

en el Diario Oficial de la Federacibn,
1986.

Publicada
13 d@e enerxo de
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bien formando parte de una comunidad desde la simple familia
hasta la conformacibn misma del Estado,

poer los valores gue-~
se persiguen en la busgueda de la felicidad o como miembro -
de la comunidad polfitica.

Todos los actos del ser pueden atender la explicacibn
del concepto desglosfindolo para su comprensifn asfi, cuestio
nando la fe como parte del todo gue se integra por la fe pG-
blica, podemos decir que esta sur¥ge cuando el hombre preten—
de explicarse el porgue de la naturaleza, el porque del dfa-
¥y la noche, la 1luz, el fuego al grado de conjugar -

el agua,
la idea de que todo lo fundado y creado es por voluntad divi

na, de donde resulta el tratamiento de la fe como parte de -~
las virtudes teolbgicas por las que, sin ver, se cree en las-—

verdades de una religifn determinada sustentada en la ideolgo
gfa del sujeto.

De jigual forma cuando el individuo pertenece a un gru
po cuyas costumbres, ritos y dogmas lo llevan a la explica-—~
cidn de los fines gue se persiguen para la satisfacecibn en -
beneficio de la comunidad y explican la integracifn de sus -~

instituciones de la ciudad en base a esos xritos y costumbres
religiosas, Foustel de Coulanges {(27),

da fiel testimonio de
ellos.

Asi el concepto se va implicande en la relaciones
personas y cosas significando con esto,

que se tiene en una persona,
aseveracidn de gue una cosa
fica la verdad de una

de
confianza
seguridad, -
es cierta o documento gue certi-

concepta que encontramos defini-—
tomado al azar.

por decir,
creencia, crxédito,

cosaz
do en un simple diccionario

Al proyectarse el concepto de fe en la vida pGblica -

{27) Cfr. La Ciudad Antigua,

Coleccifn Sepan Cuentos, BEd.
Porrfia 1979.
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podrfamos sefialar en té&rminos generales que podrfa signifi-
car tener creencia en las leyes e instituciones de un Esta-
do de Derecho, en gque lo programado por el gobierno por de-
cir las titulaciones de vivienda de interé&s social es real-
y autentico, gue tenemos la creencia gque se va a realizar,-—
que existe confianza de la comunidad polfitica en los postu-
lados que regulan la materia ¥y gque los fines por alcanzar -
se dirigen a la poblacifn de escasos recursos econfSmicos.

2scriche (Diccionario de Leg. y Jur. tomo II, p8g. —
976) le atribuye la siguiente acepcifn. "La creencia gque -
se da a los casos por la autoridad del gue las dice, la pa-
labra gque se da o la promesa gQue se hace a otro con ciertas
solemnidades o autenticidad, la fidelidad en el cumplimien-—
to de las promesas; la confianza y seguridad gue uno tiene-—
gque conseguir la cosa deseada y prometida; el dictamen de -
la conciencia en cuya aceptacifén se llama fe; la persuacifn
en gue uno esta de gue una cosa es suya © ajena; la egquidad
considerada en los contestimonio o certificado que se da la
certeza de alguna cosa" (28)

Por tanto la fe pdblica implica no s8lo el reconoci-
miento y veracidad en las cuestiones pfiblicas gue correspon
den al Estado, sino la suposicifén de gue existe una verdad-
oficial, cuya creencia se impone en el sentido de que no -
se llega a ella por un proceso espontineoc cuya resolucisn -
queda al arxrbitrio personal, sino por virtud de un imperati-
vo. jurfdico mismo que nos obliga a tener por cientos deter-
minados hechos o acontecimientos.

(28) Giménez-Arnau, Enrique, Derecho Notarial, Espafa 1976
pag. 36.
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Agui se incorpora por algunos autores el papel del -

notario a la definicibn de fe pGblica "Presuncifn legal de-

veracidad respecto a ciertos funcionarios a guienes la ley-

reconoce como probos y verdaderos, facultandoles para darla

a los hechos y convenciones que pasan entre los ciudadanos®”
(29)

Por tal motivo los conceptos tratados trascienden la
convicecibdn o creencia del espiritu en lo que no se ve a la=-
necesidad de car&cter juridico gue nos obliga a estimar co-
mo auténticos e indiscutibles los hechos o actos sometidos-—
al del notario quién conforme el ordenamiento juridico se -
encuentra facultado para tal efecto;

asi técnicamente se de
fine la fe pGblica

"Funcibn especifica, de caricter pGblico
cuya misibn es robustecer con una presuncitn de verdad los-
hechos o actos sometidos a su amparo" (30)

En suma la fe pGiblica me atrevo a senalar, nace con -

eldesenvolvimiento del hombre en la explicaciftn del mundo -

que lo redea, © kien por los fines gue se traza como forman
do parte de una colectividad, gue el concepto tiene su anteg

cedente en la religibn bé&sicamente por virtud de la cudl se
cree en lo gque no se ve y se explica a la fecha bajo esta -
perspectiva de gque todo ha sido creado por un ser superior-—
o bien en la creencia de gue todo es materia y por tanto la

explicacibn del mundo en que vivimos corresponde a su pro—-
pia evolucibn, esto depende desde luego de la ideoclogfia del
ser o del grupo quien incursione en el campo gque nes ocupa-

¥y por otra que su concepcidn en el campo jurfdico implica -
la veracidad como creencia, confianza, y seguridad de las -
actuacionheg hechas por el Estado, del gque forma parte para

(29) Gim&nez-Arnau,

FEnrique, ob cit. pdg. 37
(30) Ibidem pig. 38
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ia satisfaccibn de los fines que persigue o los servicios a
su cargo dentro de los cuales destaca el programa integral-—

de vivienda donde se objetiva la funcibn propia del notario
que es precisaments otorgar veracidad, autenticidad y legitei
midad a los actos celebrados en la vida jurfidica de una so-
ciedad determinada mediante su funcifn reconocida y valida-

da permanentemente por ¢l Estado, esto es la fe pGblica.

Creo que sin fe pGblica cualguier sociedad se expon—
drfa a gque imperara la anarguia o dictadura, esta funcifn -
del notario es tan importante mixime si se trata de legiti-

mar o generar la confianza en un adquirente de vivienda de
interés social.

Como hacer que guienes intervengan en estis opera--—
ciones tengan la plena seguridad de que lo pactado y gque ——

versa en €l documento tiene valor en los contratantes vy de
estos frente a terceros?

No puede hablarse de orden juridico y respecto de -
las relaciones juridicas gue se den en un tiempo y espacio-
determinado, sin fe pGblica y por ende los contratos gue se
celebren para el otorgamiento de vivienda de interfs social
demandan la intervenciftn del notario plblico para que la po
blacifn amparada con este beneficio crea en lo que reporta-—
esta, tenga la certeza del inmueble por adquirir, confi& en
el respeto de su esfera juridica por el orden jurfdico, pe-

o fundamentalmente en los profesionales cuya funcibn es -—-
dar fe p@Gblica en base al principio de justicia valor m8xi-

me por alcanzar en las sociedades de teodeos los tiempos pre-—
sentes y futuros.

Eduaxrdo Bautista Pond& sefala en su libro

"rriptico-
Notarial" en el cual el auvtor Mengual y Mengual

indica gque el
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fundamento de la fe pGblica“se halla en la necesidad gue -
tiene la sociedad para su estabilidad y armonfa, de dotar-—
a las relaciones juridicas fijeza, certeza y autoridad, a
fin de que las manifestaciones externas de estas relacio--
nes sean garantfa para la vida social jurfdica de los ciu-
dadanos y hagan prueba plena ante todos y contra todos, —-
cuando aguellas relaciones jurfdicas entran en la vida del
derecho y en su estadeo normal™ (31)

Y define a la fe pfiblica "Es el asentimiento gque, -
con caricter de verdad y certeza, préstamos a lo manifesta
do por aguellos a guienes el poder pfiblico reviste de autgo
ridad asign&ndoles una funcidn® (32)

BasSndome en el hecho enunciativo de distintas de-
nominaciones de "fe pGblica", como lo sefiala el autor -
Eduardo Bautista Pondé&, es decir, dentro de la "“fe pfiblica"
Gnica y dentro de la cual pueden hacerse distinciones o -
distingos en razfn de las diversas funciones; es en aten——
cifn a la clase de hechos diversos que, a su vez, la "fe -
pGblica" puede aceptar posibles distinciones basadas en -
esa clase de hechos en los gue se exterioriza, pero que no
obstante, permanentemente, sigue siendo una. (33)

Asf mismo har& mencién de otro autor refiriéndome -
a la fe pGblica.

Dice "Fe pGblica es la garantia que da el Estado de
que determinados hechos que interesan al Derecho sen cier-

(31) Bautista Pond&, Eduardo, "Triptico Notarial", Edi. Depal
ma, Buenos Aires, 1977, pig. 28

(32) Ob. cit. piqg. 28
(33) Ob. cit. p&gs. 33 y 34
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tos.

Los hechos gue interesan al Derecho son de varias -
clases: 1° Las normas jurfdicas o actes creadores del De
recho. 2° Las resoluciones mediante las cuales el Poder

plGblico, somete un hecho determinado a la norma jurfdica
general. 3°. Los actos de ejecucidn del DPerecho estatui
do en las noxrmas o declarado en las resoluciones.
Los hechos

los cuales

Y 4°.
previstos en la norma jurfidica general y de -~
derjivan derechos, obligaciones y sanciones.

Los
3° lugar -
son objeto

hechos a gue se hace referencia en 1° 2° y—
actos de normacidn, Jjurisdiccibny ejecucisn -
en su caso de la fe pGblica legislativa, 3udi
cial ¥y administrativa. Los indicados ¥ 4° lugar, €n .05~
casos que se examinar@n, lo son de la fe pGblica nota~--~
rial™ (34)

2.3 DIVISION DE LA FE PUBLICA.

Conforme los fines gue persigue el Estado se -
otorga en base al tratamiento del punto precedente de ia
fe pGblica distinguiéndose en principio y en atencid:n

a
la clase de hechos gue corresponda legitimar.

A. La Fe PGblica Administrativa.

Con la aplicacidn de la fe pfiblica administrativa
g8e da notoriedad y valor de hechos autenticos a los ac-—-—
tos realizados por el Estado o por las personas de dere-—
cho pGblico dotadas de soberania de autonomfa o de juris
dicci®n; comprende no s8lc los actos pertenecientes a la

{34) Ssanahuja y Soler Jos& Ma. "Tratade de Derecho Notarial™

Obra premiada por el Ilustre Colegio Notarial de Barce
lona, Tomo I Boseh, Casa Ed., Apartado 928 - Barcelona
1945, pag. 15



39

actividad ligislativa o reglamentarfia si no tambi&n a los -
actos jurisdiccionales o de mera gestifn a través de docu--
mentos expedidos por las propias autoridades, mediante la-
certificacifn, por ejemplo de los Secretarios de Ayuntamien
to. Directores Generales.

Bisicamente se refiere a la actividad unilateral de-
la administracifn para sus relaciones con los administrados
no obstante, lo anterior, en los casos de bilateralidad, es
pecialmente en materia contractual el equilibric de inte--—--
reses exige la intervenci®n del notario en la contratacidn-
administrativa en la gue este ain no siendo considerado co-
mo funcionario actua con plena y total independencia cons-
tituyendo una eficaz garantia en los derechos de los admi--
nistradores.

B. La Fe Piblica Judicial.

Se contrae b&sicamente a la funcifn de los secreta-=-=-
rios de juzgado quien pone el cufio de credibilidad por su -
intervenci®n y firma de las decisiones del juzgador, es im-
portante estd por la trascendencia de las actuaciones ante -
los tribunales civiles, administrativos o contencioso admi-—-
nistrativos gue demandan la realizacifn de las actuaciones-
revestidas con un sello de autenticidad gque se imprimen por
virtud de la te plblica judicial.

.¢. La Fe PGblica Registral.

ge deduce y explica en la transcripcifn siguiente -
"La escritura establece una verdad para toda la existencia
del acto y la fecha o momento de celebrarse y comenzar susg-
efectos. Para extenderlos a terceros deberfa publicarse no-
tificd&ndosela solemnemente, para que llegase a sSu cCoOnocCi=-—-—
‘miento y ninguno lo ignorase. La forma documental era plbli
ca y autentica, con efectos de probar el acto plenamente en
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tre las partes y para todos. Pero s8lo podfa producirlas -
cuando se abriese el protocolo para ejercicios del derecho-
en la via judicial o en sus preliminares" (25)

Esta divisidn nos da una panordmica aglobal de los =
actos en los que se constata la fe pGblica, pero €sta perte-
nece en suma al notario ptiblico quien conforme a la norma -
reafirma en su actuar la creencia que debe prevalecer en -
las relaciones que surgen en la vida jurfidica y por tanto -
en los contratos de la vivienda objeto de la presente tesis
estd es la vivienda de inter&s social, consecuentemente -
abordaré el concepto de fe pGblica notarial, para una mejor
exposici®én del tema.

D. La Fe PGblica Notarial.

Nacimiento de la fe notarial.

pburante el Imperio Bizantino se aporta la estructu-—
ra t&cnica del notario y de la organizacibn coxrporativa. =
Paulatinamente resurgiendo en Occidente lo que fuera el Im
perio Romano ados&ndole la fe pGblica de que carecian el Ta
belin y el Tabulario del Bajo Imperio, los dos en una <asi
total separacifn evolutiwva.

El tabelin romano era conocido antes gue se hiciera
la obra compilatoria gue dirigi® Triboniano y tambié&n las -
novelas de Justiniano.

Las hechos acaecidos en una y otra parte de los dos-
sectores del Imperio Romano dividido por Tecdosio, ocasionaron

(35} GiméneiLAnau, Enrigue, Ob. cit.
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en el Ambito asignado a Arcadio,

con capital en Constanti-
nopla,

un progreso tabelional que las leyes modelaron pul--

cramente sin embargo, en el gue correspondib a Honorio con-
capital en Roma, la aln verde

invasiones y la radicacifn de
cibn diferxente posteriormente

institucibfn del tabelionato —
los pueblos con la legisla—--
se respeto al derecho romano-

en el ordenamiento juridico -
de los mismos pueblos invasores.

por la influencia gue ejercif

La iglesia cred una corporacifn de notarios ecle---
sifsticos, entre las labores estaba la de labrar las actas
referidas a los martirios sufridos por los cristianos,

en-
las peribdicas persecuciones habidas como consecuencia

de
los enfrentamientos religiosos provocados por el ideario,-

cada vez mids ascendente del eristianismeo, y la concepcifn-
de lo gue genfricamente se did en llamar paganismo,

esto -
ocurrif hacia la finalizacifn del siglo IIX.

Estos notarios eclesifisticos tuvieron una significa
cibn trascendental en la fe notarial.

En la declinaci6n cultural devenida del riego des--—
tructivo y la violencia de las conguistas invasoras, el ng
tario eclesiS8stico era el mejor depositario del saber, del
conocimiento y por la configuracifn moral emanada de la lim

pidez de su religiosidad, inspiraba confianza tan firme -

que se elevaba a los sutiles estratos de la fe.

En orden de religibn cristiana,

que pasa a ser domi
nadora exclusiva en el medicevo,

las aseveraciones consta-—
bles de los notarios eclesidsticos inspiraron fe,

fe ecle-
sifistica para toda la comunidad creyente.

Habrfa que aceptar gque se desarrolld una fe ptblica,
asi mismo los notarios eclesifisticos incursionaron como no
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tarios en el Smbito de la actividad negocial laica, cuando
la instrumentacifn de un negocio jurfdico se hacfia con in-
tervencidn de un notario eclesidstico la confianza y segu-
ridad gque le inspiraba alcanz6 grado de fe erga omnes, fe -
pGblica.

Es conveniente dejar plasmada una de las afirmacio-
nes, de un autor gue trata en forma clara el concepto de -
fe pGblica notarial.

Dice "La fe notarial en los distintos grados de su
desenvolvimiento tiene una clara finalidad: se encamina a
evitar cuestiones litigiosas. Los particulares acuden al -
notaric para gue les arregle bien sus asuntos y no surjan -
dudas y dificultades en la interpretacifn y aplicacidn de
los negocios juridicos. Las cuestiones sobre incertidumbre
del hecho quedan eliminadas dotande al documento de tal -
fuerza probatoria gue permita rechazar sin riesgo cual-—-——-—

guier atagque a su autenticidad.

La funci®n notarial viene a ser, en este sentida, -
una funcidn preventiva © de higiene juridica «que persigue-—
la invulnerabilidad de los derechos es decir, su desenvol-
vimiento normal"” (36)

2.4. REQUISITOS PARA SER NOTARIO.
Conforme el Sistema Actual en el Pistrito Federal,-
para ocupar el cargo de Notario’, se obtiene a través de un

examen de oposicibn cerrado.

Previamente es indespensable adquirir la patente de

(36) Sanahuja y Scler Jos& Ma. Ob cit. pidgs. 22 y 23
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aspirante al ejercicio del Notariado,
ridad se obtenga la de Notario,
tos que establece la Ley.

para que con postexrio-
de acuerdo con los requisi-

La Patente es seglGn nuestro autor Bernardo P&rez Fer

n&ndez del Castillo que dice "Es el tfitulo en que consta la

autorizacibn para ser o aspirante o para ser Notario". (37)

Refiriendome al articulo 13 de la Ley del NHotariado-—

para el Distrito Federal gque al texto dice: "Articulo 13.--

Para obtener la patente de aspirante al notariado,

el inte-—
resado deberd satisfacer los siquientes requisitos:

I. Ser mexicano por nacimiento en plenoc ejercicio “e
sus derechos, tener 25 afnos cumplidos y no mis Z2e
60 y tener buena conducta;

II.

Ser Licenciado en Derecho con la correspondiente-
cédula profesional y acreditar cuando menos tres—
anos de prictica profesicnal, a partir de la fecha
del examen de licenciatura:;

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

ininterrumpidos e inmediatamente anteriores a 2

la
selicitud de examen, ha realizado pr&cticas nota-

riales bajo la direccifn y responsabilidad de al-
gfin notario del Distrito Federal:
'IV. No haber sido condenado por sentencia

ejecutoria-—
da, por delito intencional; y

{37) P&rez Fernfndez del Castillo Bernardo, Ob. cit. pig. 138
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V. Solicitar ante la Direccifn General Jurfdica y de
Estudios Legislativos del Departamento del Distri
to Federal el examen correspondiente v ser aproba
do en el mismo.

Artficulo 14.-"Para obtener la patente de notario se-
requiere:

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

II. No haber sido condenado por sentencia ejecutoria
por delito intencional;

III. Gozar de buena reputacifn personal y profesiocnal:
IV. Haber obtenido la calificacifn correspondiente en
los t&rminos del artficulo 23 de esta Ley".

Artfculo 17.- "Las funciones del notario son incompa
tibles con todo empleo, cargo © comisifn pfiblicos, con los-
empleos o comisiones de particulares, con el desempefio del
mandato judicial y con el ejercicio de la profesidn de abo-
gado, en asuntos en que haya contienda; con la de comercian
te, agente de cambic o ministro de cualquier culto.

£1 notario si podr&:

I. Aceptar cargos docentes, de beneficencia pGblica-
o privada o concejiles;

II. Ser mandataric de su cbnyuge, ascendiente o des--—

cendiente por consanguinidad ¢ afinidad y herma--
nos;
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IIXI. Ser tutor, curador o albaceaj;

IV. Desempefiar el cargo de secretario de sociedades,
sin ser miembro del Consejo:

V. Resolver consultas juridicas:
VI. Ser &rbitro o secretario en juicio arbitral:;

VII. Patrocinar a los interesadoes en los precedimien—--—
tos judiciales necesarios para obtener el regis--
tro de escritura; y

VIII. Patrocinar a los interesados en los procedimien--
tos administrativos necesarios para el otorgamien
to, registro o tridmite fiscal de las escrituras -
que otorgare”.

En relacibn a los eximenes para obtenexr tanto la pa-
tente de aspirante al Notariado, como la patente de notario
considero ben&fico tener la certeza de quienes van a ejer--
cer la funci®n notarial, sean personas ampliamente prepara-
dag, siendoc profesionales del derecho, los culdles tienen -
la atribucifn de asesorar a las partes en cuanto a la forma
y el fondo del negocic que va a ser motivo del instrumento-
notarial, estando ademis revestidos de fe pGblica.

Por lo tanto tendr&n el conocimiento de las leyes -
sustantivas, primordialmente civiles y mercantiles, y del -
derecho registral, tambi&n el conoccimiento de todas agque——-—
llas leyes administrativas y fiscales que deben aplicarse -
en cada caso, lo cual determina que la actividad del nota--
rio constituya una especialidad dentro del canpo juridico,-
cuya sabidurfa debe ser precisa y a cuyo dominio se llega -
solamente por medio de un amplio estudio y de una préictica-
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adecuada, que en ningin caso admite improvisacidn.

Si bien es cierto, gue previamente al concurso de -
opesicidn el sustentante obtuvo yva el titulo de abogado, -
realiz6 una prictica bajo la direcci®n de un notario, y sus
tent& ur examen de aspirante, con lo cual ha probado tener-—
conocimientos s6lidos para el ejercicio de la funcidn nota-
rial, como €sta no es libre y el ndmero de notarias esta 1i
mitado en cada jurisdiccibdn territorial, las plazas que re-—
sultan vacantes o se creen nuevas plazas, deben entreagarse-—
a guienes de entre los aspirantes aprobados demuestren mayvo

res conocimientos mediante el concurso de oposici®n.

Debido al procedimiento de eximenes de oposicidn pa=
ra el ingreso al ejercicio de la actividad notarial, los -
cargos se asignan a profesiconales preparados ¥ no existen -
designaciones por razones de oportunismo politico o de amis
tad.

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

Con posterioridad, se solicitari mediante escrito d4di
rigido al Jefe del Departamento del Distrito Federal, Direc
cibn General Jurfdjica y de Estudios Legislativos, Subdirec-
cifn del Notariado, gue por haber cumplido con los requisi-~
tos que la Ley en vigor sefiala, se le considere al aspiran-
te al examen correspondiente para obtener la patente de No-
tario.

2.5 ELEMENTOS INTZGRADORES DE LA ACTIVIDAD NOTARIAL

Les denomino asf porque considero gque forman parte -
del todo gque e= la actividad Motarial, asf mismo en la pra-
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xis de dicha actividad y de conformidad con 1o establecido-

en los supuestos normativeos contenidos en los siguientes -
preceptos, a saber.

Artficulo 27. La persona que hava obtenido la patente
de notario deberd iniciar sus funciones en un plazo que, -
no exceda de noventa dfas hfbiles siguientes a la fecha de
su protesta legal.

A. Del Sello de Autorizar.

Bajo este rubro la ley impone al notario la obliga--—
cibn de elaborar un sello, de forma <circular, con un didme
tro de cuatro centimetros gue lleve en el centro el escudo-
nacional y alrededor, la inscripcibn MExico, Distxito Fede-—
ral,

el ntmero de la notarfa y el nombre v apellido del no-
tario.

Con este se autoriza el documento pGblico y es el ing

trxumento gue emplea el notario para ejercer su funcifn feda-
tarfia,

permite o impide en suma la actuacidén notarial; es -
el simkolo a travé&s del cual el Estado otorga fe pGblica,

sin el sello los instrumentos notariales estdn afectados de-

nulidad, lo anterior se puede apreciar en la lectura de los-
siguientes artfculos:

Artfculo 39. El sello de cada notario tendri forma
circular,

con un difmetro de cuatro centimetros, en el cen--
tro el Escudo Nacional vy

v alrededor de &ste la incripecidn
“Mé&xico, Distrito Federal,

bre y apellide del notario.

el nmero de la notarfa y el nom-

aAxtfculo 40°. El sello de auterizar se imprimird en -
el &ngulo superior izguierdo del anverso de cada hoja del -
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libro o en cada folio gque se vava a utilizar,

Gebiendo imprji
mirse

tambi&n cada vez gue el notario autorice una escritura,
acta, testimonio © certificacién.
Artfculo 41°.

En caso de gue se pierda o sea alterado-
dicho sello,

el notario lo haré del conocimiento de las Di--
recciones Generales Jurfdica y de Estudios Legislativos v
del Registro P6iblico de la Propiedad y del Comercio,
tard acta ante el Ministerio PGblico,

Yy levan

con la gue gestionari-—
la autorizacifin del Departamentc del Distrito Federal para
obtener otro a su costa.

En el nuevo sello se pondri un sig-—
no especial gue lo diferencie del anterior.

B. Gufa.

En realidad la gui2 no es un documento oficial,

pero -
viene a ser una gran ayuda para el notario,

porgue en ella -~
se lleva el control y la historia de las operaciones realiza
das en la notaria, ast,

se anota: nimero de escritura, dia,-
mes, ano,

nimero progresive, volumen, £6lio,
trato, preventivo, traslacibn,
testimonio,

otorgantes, con

manifestaciones, planes, agua,

registro seccidén fecha de en
fecha de salida,

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

C. Indice.

El indfice es un elemento complementarioc o libreta don-

de se localizan por orden alfab&tico los instrumentos que ha
autorizado el notario, se lleva por dGplicado de cada unco de

los juegos del protocolo y en el se encuentra asentado el
nombre de las personas que han participado en una escritura-

o acta, asi como la fecha y el niGmero del instrumente nota--
rial.

L.a forma de llevarse por duplicado es gue una vez al -~
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entregarse en el Archivo General de Notarias el juego del
protoceolo, se acompana de su fndice,
varlo el Notario,

¥ el otro debe conser-
siendo utilizado para informar respecto -
de los instrumentos otorgados ante su presencia, cuando le-
sean requeridas, dice el articulo 59 de la ley "Los nota—-—-
rios tendran la obligacidn de llevar por duplicado y por ca
da juego de libros, un indice de todos los instrumentos gue
autoricen, por orden alfab&tico de apellidos de cada otor-—-
gante y de su representado, en su caso, con expresifn de la
naturaleza del acto o© hecho, el libro y nlGmero de piginas y
el nGmero y fecha de la escritura o acta.

D. El1 Protocolo.

Aparece por primera vez en la Novela 44 de Justinia-—
ne y coincide con el actual protocolo, refiri&ndose al con-
junto de reglas, reguisitos destinados a la redaccién de -
los documentos en los que interviene el tabellidn.

"Algunos autores (38) afirman gue el protocolo en rea
lidad vino a nacer con la Pragmitica de Alcali, en virtud -
de que el mandamiento de los Reyes Catblicos decfa: manda--
mos, que cada uno de los Escribanos haya de tener y tenga -
un libro de protocolo, éncuadernado de pliego de papel ente
ro, en el gue haya de escribir, y escriba por extenso las -

notas de las escrituras gue ante el pasaren.y se hubieran -
de hacerxr". (38)

"El Protocolo estd constituido por los libros o volG-
menes en los cuiles el notario debe asentar las escrituras-—
pGblicas y las actas notariales gue respectivamente, conten

gan las actas o heches jurfdicos sometidos a su autoriza—--—
cién". (39)

(38) Jimenez Arnau, Enrigque. "Derecho Notarial Espaifiol” Vol.

Pamnplona, Madrid 1964, p&g. 172.

(39) Otero y Valentin, Julio "Sistema de la Funci®fn Notarialn

Barcelona, Espana, 1933, pSig. 98

I,



S0

A continuacifn sefialo los artficulos establecidos por-
La Ley del Notariado para el Distrito Federal.

"Artfculo 42. Protocolo es el libro o juegce de libros
autorizados por el Departamento del Distrito Federal en los-
que el notario, durante su ejercicio, asienta y autcriza con
las formalidades de la presente Ley, las escrituras v actas-—
notariales gue se otorguen ante su fe',

"Articulo 43. El1 =notario no podri autorizar ac%o algu
no sin gue lo haga constzar en su protocolo y sin gue observe
el procedimiento estaklecido al efecto en esta Ley. El nota-
rio fungir8 como asesor de los comparecientes y expediri los
testimonios, copias o certificados a los interesados confor-
me lo establezcan las leves".

"Articulo 44. Los notarios deberdn solicitar al Depar
tamento del Distrioto Federal la autorizacién del nGmero de-
los libros gque pasardin a formar parte del protocolo a su car
go. No podr&n autorizarse mis de diez libros en cada ocasi&n".

"Articulo 45. Lcs libros del protocolo deber&n estar -
siempre en la notarfa, salve en los cases expresamente permi
tidos por esta ley, o cuando haya que recoger la firmas de -
guienes no puedan asistir a la notarfa'.

Cuando exista la necesidad de sacar los libros de la
notarfa lo hari el propio notario o bajo su responsabilidad-
dos personas designadas por E81.

Si alguna autoridad con facultades legales ordena ins
peccitn de uno o mis libros del protocolo, el acto se efec-—
tuard en  la misma oficina del notario y en presencia de é&ste.
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"Articulo 46. En la orimera pigina Gtil de cada -
libro, el Departamento del Distrito Federal,
Unidad Administrativa correspondiente,
torizacibn en
el nGmeroc que

a través de la-
pondri la razbn de au
la gque consten el lugar y la fecha de 1a misma

corresponda al libro segln los que se hayan axu

torizado a la notaria, el nfimero de paginas Gtiles, inclus:i-

ve la primera y la filtima; el nGmero de notarfia,

nombre v -
apellidos del

notario y por filtimo la expresién de que ese -
libro scolamente debe utilizarse por el notario o pox su asc-

ciado, suplente, © quien lc sustituya en el cargo.

Al final de la Gltima pdigina del libro se pondrd una-
razén de entrega sellada y suscrita por el titular del Archi

vo General del Notarias del Departamento del Distrito Fede--
ral.

"artfculo 47. Inmediatamente después de la razbn a -

gue se refiere el articule anterior, el notario anotard 1z -

fecha en la que empiece a utilizar el libro y estampari sua -
f£irma v el sello de autorizar después de ella.

Cuando con posterioridad a la fecha de apertura de =

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

continuacidn del dltimo instrumento extendido en cada libro-—

en uso, su nombre, apellidos, firma y sello de autorizar. -

Igual requisito se observari cuande hubiere convenio o desiz
nacibn para suplirse.

"Artfculeo 43. Los libros del protoecolo,

deberan estar
encuadernados y empastados, v cada uno constari de ciento -
cincuenta hojas foliadas,

o sea trescientas paginas, mds una
hoja al principio, sin numerar destinada al tftulo del libro.
Las hojas de los libros del protocolo serin de papel-

blance, uniformes de treinta v cuatro centfmetros de larxgc -
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por veinticuatro de ancho, en su parte utilizable con un mar
gen izgquierdo de oche centimetros; separado por una linea de
tinta roja. Este margen deberd dejarse en blanco v servir§ -
para poner las razones y anotaciones marginales gue legalmen
te deban ascntarse en £l. Cuando se agote esta parte, se pon
drd razbn de que las anctaciones se continfan en hoja por se
parado, especialmente destinada al efecto, la cual se agrega

r8 al apéndice.

Adem8s, se dejar& 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 miguina en el libro se podré re-
ducir el margen interno de la pdgina izquierda del mismo, en
un centimetro y medio mis aumentanrdo en igual extensibn el -

margen izguierdo".

"Artficulo 49. Para asentar las escrituras y actas en
los libros de los notarios podrd utilizarse cualguier proce-
dimiento de impresibn firme e indeleble.

No se escribirin mds de cuarenta lineas por pigina y-

deberin guedar a igual distancia unas de otras".

"Articulo 50. Otro requisito de los libros del proto-
colo es gue deben ser numerados progresivamente como lo esta
blece el articulo 30, siendo bpor tanto la numeraci&n de las-
escrituras y actas notariales progresiva, sin interrumpirla-
de un volumen a otro, atn cuando no pase alguno de los ins——

trumentos.

Otro rasgo relevante trat8ndose de la expedicidn de -
testimonios fotogr&ficos o de emplear otro medio de reproduc
cidn, podr& iniciar escrituras y actas al principio de una -
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pagina y, los espacios en blanco gue gqueden antes o despufs-—
del sello de autorizacién, los cubriri con lineas de tinta -
fuertemente grabados.

Al t&rmino del juego de los libros deberd comunicarlo
por escrito al Departamento presentdndo los gque habra de uti
lizar, para gue una vez autorizados sean remitidos a la sec-
cifn de archivo de la Direccifn del Registro Pfiblico de la -
Propiedad, © bien realizar lo previsto en el artficulo 53 de-
la propia Ley, que a la letra dice:

“"Artfculo 53. Cuando el notario no pueda dar cabida a
otro instrumento en el libro o juego de libros gue tenga en
uso asentar8 en cada uno de &stos, despu&s de la (iltima es——
critura pasada, una razf6n de terminacién de ese libro, zon -
expresi®fn de la fecha y la hora de su asiento, v el nfmero -
de pdginas utilizadas e instrumentos asentados.

El notario pondrd su firma y su sello de autorizar vy
comunicard al Archivo General de Notarfas, el contenido de -
dicha nota de terminacidn”.

Resalta por su importancia el contenido del artfculo-
54.

"A partir de la fecha en que se haga la anotacifn de-
terminaci®6n del libro a gque se refiere el articulo anterior,
el notario dispondri de un t&rmino de treinta y cinco dfas -
naturales para asentar la razfn de cierre de cada librc en
la gue deber& hacer constar los instrumentos extendidos, el
dfa y la hora en que se cierre el libro, asi como los instru
mentos que no pasaron, los que est&n pendientes de firma o -
autorizacisn numerdndolos y sefialando el motivo por el gue -
esgtdn pendientes, su firma y su sello.
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Dentro de los treinta dfas hibiles siguientes a

la fecha de cierre del libro, el notario los enviari al Az

chivo General de Notarfas y recabari el recibo correspon--—
diente.

El titular del Archivo General de Notarias extende-
rid certificacifn de la fecha y la hora en que se cierre el

libro, ¥ en su caso, la autorizard con su firma y sello, -

devolviendo el libro al notario dentro de 1los cinco dfas
h&biles siguientes, previa inutilizacibn

por medio de 11—
neas cruzadas o perforaciones convenientes de las hojas en
blanco gue hayan sobrado".

"Articulo 56. Por cada libro de su protocolo el no-

tario llevarf una carpeta denominada "Apéndice" en el gque-—
se depositar&n los documentos a que se refieren las escri-

turas y actas, y gue formar&n parte integral del protocolo.

Los documentos del apéndice se enumerardn o senhala-
rd&n con letras y se ordenardn por legajos en cada une de -
los cuales se pondrd el ndmero de la escritura o acta a
que se refiera el legajo.

Los expedientes que se protocolicen por mandamiento
judicial, se agregar&n al apéndice del libro respectivo y-
se considerarin como un solo documento.

Los documentos del apé&ndice no podrin desglosarse y
seguirsn a su libro respectivo del protocolo".

v"Artfculo 57. El notario conservari los ap€ndices—-
encuadernados y los entregari al Archivoe General de Nota—-

rfas, junto con el Libro del Protocolo a que correspondan.

El notario deberi guardar durante cinco afos los
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Libros del Protocolo, contados desde la fecha en que el Ar——
chivo General de Notarfas puso la certificaci®n de cierre -
del libro. A la expiracién de este t&rmino el notario entre
gari los libros respectivos al mencionado Archive en donde -

quedarin definitivamente".

Articulo 58. Dentro de los seis meses siguientes a la
fecha de la deveolucibn de los libros, sujetos a certifica---
cibn de cierre, el notario ordenar& se encuadernen y empaste
los legajos del ap&ndice, de modo que formen volGimenes gue -
lleven el nfimero del libro al gque pertenezcan.

Podrfan formarse uno o varios volfimenes del ap&ndice=-
de ecada libro, segfin el nfimero de hojas que tengan que empas

tarse".

Artfculo 59. Los notarios tendrin obligacifn de lle--
var por duplicado y por cada juego de libros, un Indice de
todos los instrumentos gue autoricen, por orden alfab&tico -
de apellidos de cada octorgante y de su representado, en su
caso,. con expresifn de la naturaleza del acto o hecho el li-
bro y nmerc de pigina y el nlmero y fecha de la escritura o

acta.

Al entregarse los libros del protocolo al Archivo Ge-
neral de Notarfas, se acompaifiard un ejemplar de dicho fndi-
ce, y el otro lo conservari el notario”.

Se adiciona en la seccifn guinta de la Ley del Nota--
riado, para el Distrito Federal, publicada en el biario Ofi-
cial de la Federaciftn del 13 de enero de 1986,varios articu-
1os‘respecto del Protocolo Abiexrto Especial, los culles plas

maré a continuacién:
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"Artficulo 59. A. Los notarios llevarsn un protocolo -
abierto especial para actos y contratos en gque intervenga el
Departamento del Distrito Federal. En este mismo protocolo -
podr&n tambifn asentar las actas y escrituras en gue inter—--—
vengan las dependencias y entidades de la Administracifn PG-
blica Federal, cuando actfien para el fomento de la vivienda-—
o con motivo de programas para la regularizaciftn de la pro--
piedad inmueble. Este protocolo se integrard y utilizar8 en
los t&rminos que previene este capftulo. BEn los casos sefiala
dos con anterioridad, se estar8 a lo previsto en la presente
Ley, sin perjuicio de que se pueda optar por otras formas -—
de titulacifin gue establezcan otros ordenamientes".

"Artfculo 59. D. Para integrar el protocolo abjerto es
pecial, el Consejo del Coleqgio de Notarios del Distrito Fede
ral, a costa de les propios notarios, les proveerd de los fo
lios necesarios para asentar los instrumentos, los cuales -
tendrin las caracteristicas que se senalan en el artfculo -
59-G de esta Ley. Los notarios entregarin los feolios al De--
partamento del Distrito Federal para que les sean devueltos-—
debidamente autorizados mediante perforaciones™.

Es menester menc¢ionar lo establecido en la Ley Gene——
ral de Bienes Nacionales en su Articulo 72.

Articulo 72. Las actas jurfdicas relacionadas con in-
muebles en las que sea parte el Gobierno Federal y gue en -—
los t&rminos de esta ley requieran la intervenciSn de nota--—
rio, se celebrardn ante los Notarios de Patrimonio Inmueble-
Federal que nombrar& la Secretarfa de Pesarrollo Urbano y -
Ecologfa, entre las autorizadas legalmente para egercer el -
notariado. El nombramiento se sujetard a las condiciones y -
tramites gue se establezcan en los t&rminos de esta ley y su
‘reglamentaciln.
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Las Notarias del Patrimonic Inmueble Federal llevarén
protocolo especial para los actos jurfdicos e fndices de ins
trumentos y con los dem&s requisitos que la ley exija para -
la validez de los actos materiales.

Estos protocolos especia
les serdn autorizados por las autoridades locales competen-—-—

tes y por la Secretaria de Desarrxollo Urbano y Ecolegia,

guien podrs realizar revisiones o requerir informacibn perild
dica sobre los mismos.

Ningfin Notario del Patrimonic Inmueble Federal podri-
autorizar una escritura de adgquisicifn o enajenacifn de bie-
nes inmuebles en gue Sea parte gl Gobierno Federal,

sin la -
intervencifn o aprobacibn previa de la Secretaria de Desarrg
1o Urbano y Eccologfia,

gquien determinari libremente guienes-
deban hacerlo.

En la prictica notarial es indispensable para que el
titular de la Notarfa pueda actuar y que para tal efecto co-~
mo lo sehalan los siguientes artfculos, 46 de la Ley del Nota
riado para el Distrito Federal

publicada en el Diaric Ofi-—-—
cial de la Federaci®n el dfa 13 de enero de 1986 v el 72

de
la Ley General de Bienes Nacionales, anteriormente sehalado,
el juego de libros que foxrman el Protocolo, incluyendo el vo
lumen destinado al Patrimonio Inmueble Federal deberin ser—
autorizados por las autoridades competentes y la Secretaria~
de Desarrolle Urbano y Ecologfa,

para el caso de que el Nota
rio pertenezca al Patrimonio Inmueble Federal,

selicitando -
por escrito a su vez a la Direccifn General Juridica y de Es

tudios Legislativos Subdireecibn de Notariado del Departamen
to del Distrito Federal: Direccifn General de Asuntos Juridi
cos de la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologfa, y a la
Direcci®n del Archivo de Notarias del Distrito Federal.
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B. Oficina.

Es el lugar en donde el notario atiende a los intere
sados conforme sus funciones fedatarias y por ende se en—--—-
cuentran todos los elementos de la notarfa, como el protoco
lo, el apé&ndice, fIndice, gufa, sello y archivo, el legisla-
dor por tanto previf como requisito el de la oficina, dis--
tinguiéndolo del concepto de notarfa aungue no es clarxeo a -—
la fecha, realizar esta distincifn, comentario gue se dedu-
ce del articulo 28 en su fracci6n IV, de la Ley del Notaria
do, donde se exige al notario para gque pueda actuar, el es-
tablecimiento de la oficina, para el desempeno de su cargo.

Es pertinente transcribir el siguiente comentario pa
ra la mejor comprensidn de la ofic¢ina: La oficina del nota-
rio, aungue es el lugar fisico donde desempefia sus Suncio—-
nes un funcionario ptiblico, no es en estricto derecho una -
oficina pfGblica, porgue no es un bien afectado a un servi--
cio pfiblico, sino la oficina del particular en donde el fe
datario va a desarrollar su actividad notarial la cufl debe-
estar ubicada en la delegacifn politica a la gue esté& asig-
nada la notarfa. Conforme lo establece el artficulo 27 gue
a la letra dice "La persona gue haya obtenidc la patente de
notario deberd iniciar sus funciones en la Delegacifn al -
Departamento del Distrito Federal gue se le hubiere sefiala-
do, en un plazo que no exceda de noventa dfas h&biles si---
guientes a la fecha de su protesta legal®™. (40)

Podrfiamos concluir que la oficina es un elemento b&-
sico para el desenvolvimiento de la funcifn propia del notario.

F. R&tulo.

No obstante no preveerse en la ley, este consiste en

(40) Ley del Notariado para el bistrito Federa)l, Publicada en
el "Diario Oficial™ de 8 de enero de 1980.
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el anuncio colocado en la puerta de la oficina, en la calle
o actualmente en los departamentos sujetos al ré&gimen de -
condominioc en el directorio, con el nombre y apellido del -~
notarico, incluyendo el nimero de la notarfa, el r&tulo re—-
sulta de gran utilidad para el prestatario del servicio pf
blico que corresponde realizar al notario.

G. Archivo.

Se encuentra en la oficina y es importante en aten—-—
ci®bn a las funciones de conservacifn del documento que de--
sempena el notario, en caso de clausura del protocolo el -
Departamento del Distrito Federal recoge este, el sello y -
el archivo de la notarxfa.

La caracteristica bisica de este archivo es su caric
ter privado, corresponde en estricto derecho su manejo al -
notario, caracteristica del Notariadeo Latino en funcifn del
principio de conservacién del instrumento y del sigilo pro
fesional El1 Notario primero guarda los documentos en el -
ap&ndice y luego los remite a la oficina del Archivo Gene--
ral de Notarias. "El Archivo del Notario estid -“conformado -
principalmente por los documentos que integran el apé&ndice-
v los protocolos pendientes de cierre los cuales deberin -
remitirse a la oficina del Archivo General de Hotarias, asfi
como de diversos documentos de Indole privado del notario,-
como lo son recibos, empadronamientos, nmina, etc." (41)

(41) Pérez Ferhdndez del Castillo B. Ob cit. pdg. %4
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CAPITULO 3

LA IMPORTANCIA DE LA INTERVENCION DEL WOTARIO EN LA
TITULACION DE LA VIVIENDA DE INTERES $SOCIAL

En este trabajo pretendemos acreditar la importancia-
de la intervencién del notario p@blico en la formulacidn e -—
instrumentacifn de los contratos de enajenacibn que realizan

loa particulares con el Estado, respecto a las ventas y ad—-—

guisiciones de viviendas de interfs social y es importante -

la intervencidn del notario, toda vez que primeramente y en-

su mayoria las personas gque efectfan este tipo de contrata--—
ciones por lo general careceﬂ de conocimientos suficientes -
que les permitan comprender el procedimiento para adgquirir—--
las, los derechos y obligaciones gque contraen por tales ad--
quisiciones,

la interpretacifin de los instrumentos gue se ge
neran,

ignorando si los mismos estfn acordes con los precep-
tos legales, y con posterioridad si fueron debidamente trami
tados para su inscripcifin, documentos con los cuales acredi-
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tan su legftima propiedad y gque en caso de contener errxrores-—
les producirfia problemas, al tratar de establecer su patrimo
nio familiar o con posterioridad a su sucesifn, todo esto, -
se puede evitar mediante la intervenci®n de personas profe-—

sionales del derecho, gque en el caso particular son los nota
rios.

Actualmente el personal gue formula la documentaciédn-.
carece de conocimientos juridicos, es decir, los formulan -
mec&nicamente, por 1o general basindose en machotes, por lo-
que carecen de una revisifn por parte de personal capacitade
para tales efectos, y atento al volumen gue se este manejan-—
do consideramos gue su elaboracifn deja mucho gque desear, ade
m&s gue muchos de ellos no Se les da la rapidez en los regisg
tros de los gravamenes, esto es tambifn motivado por el des—
conocimiento de la materia.

. PERSPECTIVA GENERAL.

Siguiende la tem&tica a desarxrollar y una vez analiza
da en los capftulos precedentes, la evolucifn de la fuancién-
notarial como las particularidades que presenta en &pocas de
terminadas y su consecuente regulacifn dentro de los ordena-
mientos jurfidicos aplicables, abordamos el tema reflexionan-—
do en primer t&rmino sobre las cosas gque 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 gue van a constituir dichas viviendas, es
decix, si son bienes del dominic privado o del dominio pdbli
co; igualmente aludiremos a las :.instituciones encargadas de-
realizar objetivamente las enajenaciones a que agqui nos refe -
rimos y del procedimiento a seguir, asf como el marco jurfidi
co gue 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 valorizacién pecunia
ria, gue constituye una universalidad de derecho (universi--
tas iuris)” (42), vy gue los bienes que constituyen el patri-
monio son de contenido pecunario, aunque hay autores que con
sideran que también lo forman los bienes de contenido moral,
pero en relaci6n al presente trabajo aludiremos fGnicamente a
los primeros, es decir, a los de contenido econfmico. En -
cuanto a &stos, igualmente sabemos que el legislador hace =
una clasificacién de ellos y los agrupa en los artificulos 747
al 789 del C8digo Civil, primeramente en bienes del dominio-
pGblico y bienes del dominio privado de los particulares:; a
los bienes del dominico pdblico que son los que estin a afec-—
t0sS a la creacidn de viviendas de inter&s social, son a los-
gue nos referiremos en el presente inciso.

Como persona moral el Estado cuenta con un patrimonio,
¥ Se integra por Bienes del Dominio PGblico y del Dominio -
Privado de la Federacifin, comprendiendo en los primeros los-—
de uso comfin, los sehalados en el artfculo 27 parrdfos cuar-
to, quinto y octavo: 42 fraccifn IV de la Constitucién Polf
tica de los Estados Unidos Mexicanos, siendo los primeros -
aquellos que por propia naturaleza se encuentran destinados-—
al uso comin y servicio pGblico, considerados inalienables e
imprescriptibles. Pueden ser aprovechados por todos los habi
tantes del lugar en que se encuentren, con las restricciones
establecidas por la ley y para cuyo aprovechamiento especial,
Se necesita concesidn otorgada con los requisitos prevenidos

(42) Rojina Villegas Rafael, Ob cit. pSg. 67. _
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en la ley misma.

Adem&s, no obstante de contar con la caracterfstica -
de gue son intransferibles a particulares en forma indivi——--
dual por enajenacifn o por prescripcién, cuando sean desafeg
tados del servicio pGblico al cual estaban destinados los -
cﬁales Pueden pasar a manos de particulares.

Los Bienes de Dominio Privado de la Federacién son -—
los denominados Bienes Propios y gque estin destinados Gnica-
Y exclusivamente al servicio de la Federacidn.

En la Ley Federxal de Vivienda se observa que la Secre
tarfa de Desarrolle Urbano y Ecologfa juega un papel prepon-
derante, porgue a «lla corresponde poseer vigilar o adminis-
trar los inmuebles destinados a satisfacer el interés social
o general como la vivienda, objeto del presente trabajo, asi
lo determina el artfculc 8°. que a la letra dice "El Progra

ma Sectorial de Vivienda ser& formulado por la Secretarfa de
‘Désarrollo Urbano y Ecologfa, tomando en cuenta las propues-—

tas de las dependencias y entidades de la Administraci®dn PG-
blica Federal...".

Asi la norma vigente prevee como lo observamos en el
punto precedente, la posibilidad de gque la federacifn desti-
ne bienes para satisfacer la necesidad de vivienda, desde -
luego, no solo las de los trabajadores o empleados, sino ex—
tendiendo la obligacifn a guienes destinan parte de su pa—---—
trimonio en la adquisicibn © construccibfn de viviendas.

Consecuentemente la vivienda de inter&s social tiene-
como base jurfdica el precepto Constitucional sefialado en el
artfculo 4°. que establete "Toda familia tiene derecho a dis
frutar de vivienda digna y decorosa. La Ley establecerd los-
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instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal obje-
tive®™. (43)

El contenido de este artficulo 4°. Constitucional

transcrito con antelacifn, did pauta al legislador para emi
tir su reglamentacifn y asi surgi6 la Ley Federal de Vivien
da, la gue conforma, estructura y da congruencia a los li-
neamientos generales de la polfitica nacional de vivienda,
segin el precepto de la ley en cita, orientanto los progra-
mas de vivienda de los organismos pGblicos y determinando -

la competencia de las Secretarfas gue integran la Adminis—-—
Esta ley viene a complementar, sub

tracién Pfiblica Federal.
saner y llenar vacios que los otros ordenamientos como La
Ley &el ISSSTE y la del FOVISSSTE pudieron contener:; ense--—
de los ordenamientos jurfdicos

guida haremos un estudio
que raglamentan la materia de la vivienda de interé&s social

C. ANALISIS DE LA NORMATIVA JURIDICA APLICABLE A LA
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.

Consecuentemente la vivienda de intex&s social tiene
como base jurfidica la estructura piramidal qgque se observa -
en nuestro estado de derecho y por tanto, lo particulariza-
mos en el punto siguiente, bastenos por ahora decir que la-
Federacifn, Estado y Municipios son personas morales con ca
pacidad jurfdica de tener derechos y obligaciones con un pa
compuesto por los bienes definidos por la ley bre

en donde ubicamos los bienes destinados-
encontrando-—

trimonio,
vemente comentada,
para satisfacer la vivienda de interés social,
el primer rasgo de su definicidn por la caracterfistica gque-

{(43) Constitucifn Polftica de los Estados Unidos Mexicanos.
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presentan los bienes detinados a los programas de vivienda.

Las normas que coriginan el beneficio de la vivienda -
se encuentran contenidas badsicamente individualizadas en el-—
artficulo 123 constituciocnal.

Artfculo. 123 Apartado A fracci®n XII "toda empresa -
agrfcola, industrial, minera o de cualguier otra clase de -
trabajo, estarS8 obligada segfn lo determinen las leyes regla
mentarias a proporcionar a los trabajadores habitaciones co

modas e higié&nicas.

Dicha obligacifn se cumplirf mediante las aportacio--—
nes qgue las empresas hagan a un fondo nacjional de la vivien-
da, a fin de constituir depSsitos en favor de sus trabajado-
res y establecer un sistema de financiamiento gue permita -—
otorgar a &stos cr&ditos baratos y suficientes para gue ad--
quieran en propiedad, tales habitaciones,

Se considera de utilidad social la expedicifn de una-
ley para la creacibn de un organismo integrado por represen-—
tantes del Gobierno Federal, de los trabajadores y de los pa
trones, que administre los recursos del fondo nacional de la

vivienda.

Dicha ley regular8 las formas y procedimientos, con—-—
forme a las cuales los trabajadores podrin adquirir en pro-—-—
piedad las habitaciones antes mencionadas™ (44)

(44) Ley Federal del Trabajo-
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Apartadeo B artfculo 123 fraccién XI,

inciso £. "La -
sociedad social se organizaré

conforme a las sigquientes ba-

a los trabajadores habitacio-
nes baratas, en arrendamiento © renta,

gramas previamente aprobados. Ademis,
las aportaciones gque haga,
la vivienda,
chos

ses minimas se proporcionarén

conforme a los pro--—
el Estado mediante -~
estableceri8 un fondo nacional de
a fin de constituir dep6sitos en favor de di--
trabajadores y establecer un sistema de financiaziento
gue permita otorgar a &stos cré&ditos barato v suficiences -
para gue adquieran en propiedad habitaciones c6modas e hi--
giénicas, © bien para construirlas, repararlas, mejorarlas-
© pagar pasivos adguiridos por estos conceptos.

Las aportaciones gue se hagan a dicho fondo serin en-
teradas al or-anismo encarcacdo de la seguridad social,

regu
landose en su

Ley vy en las gue corresponda, la forma + el

procedimiento conforme a las cuales se administrarid el cita
do fondo y se otorgarin y adjudicar&n los cré&ditos reszecti
vos" (45)

Concluimos gque la wvivienda de interés sociales es
aquella que reuniendo los reguisitos
dad e higi&ne se vende o se renta en
pPor un capital menor al existente en

de seqguridad, comodi--
beneficio de é&stos, -

el mercado de bienes -~
¥ servicios y a plazos mayores y con menor interés.

1.a Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologfa es el -

Srgano del estado encargada de regular y conducir en t&rmi-

nos generales, la polSftica de asentamientos humanos,

urba--
nismo, vivienda y ecologfa,

asi{ como encausar los bienes -

(45 ) Ley Federal del Trabajo.
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gue van a ser afectados a la creacifn de la vivienda de in-
ter8s social con bienes que pertenecen al dominio privado -
de la Federacifn y son condicionados dentro del marco de la
legalidad para hacer 1los susceptibles de apropiacibn indivi
dual como lo establecen la Ley Federal de Vivienda, La Ley-
General de Bienes Macionales, y la creacifn del Instituto -
del Fondo Nacional de Vivienda de los Trabajadores.

Como se apunta, dentro del marceo legal y siendo de -
utilidad pfiblica la adquisicién de tierra para la construc
cién de reservas territoriales destinadas a fines habitacig
nales (articulo 19 de la Ley Federal de Vivienda), es asi -
come el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda de los-
Trabajadores, proporcionan las facilidades y los medios, ba
jo la wvigilancia de la Secretarfa de Desarrollo Urbano y -
Ecologia, para que los trabajadores puedan adquirir a bajo-
coste una vivienda digna y decorosa.

Si bien es cierto que la Federacifn al pretender do--
tar de vivienda a precio bajo a la clase trabajadora propor
cionando los medios. necesarios, tales como la adgquisiciédn -
de terrenos para la construcciSn de habitaciones o para re-
servas en la edificaciédn de estas, y previendo precisamente
el baje costo para su adquisici®n por parte de los trabaja-
dores, elimina el pago de impuestos federales, asi como el pa
go de los honorarios a los notarios para la escrituraci®n de
la adquisicifn de bienes. Mas sin embargo,afin cuando existe -
la buena intenci®n por parte de la Federacifn, no se toma -
en cuenta que no dejan de surgir problemas de caricter le--
gal y pr8ctico, puesto que los contratos gue se formulan para
la adquisici6n de inmuebles o cré&ditos, por parte de la cla
se productiva, en un momento dado,y de acuerdo a sau literali
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dad los analizaremos m&s adelante.

Otra institucifn gue es tambien muy importante mencio
nar es el ISSSTE y su Ley Reglamentaria.

Esta institucidn octorga a los trabajadores cré&ditos -
para la adguisici&dn de viviendas, aungue si bien es cierto -
gue la naturaleza de dichas viviendas no son de interé&s so--
cial, los cr&ditos que concede si tienen esa caracteristica,
pues se gravan afin interé&s econfmico muy bajo y se amortizan
a largo plazo, generalmente a gquince anos.

Por lo que se refiere a la Ley del ISSSTE, &Sste orde-
namiento tiene un espfritu 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, el cual funciona para el caso de que
el asegurado deudor fallezca, la cobertura del seqguro cubre-
el adeudo y en consecuencia, los herederos reciben el bien -
libre de gravamen, es decir, totalmente pagado el crédito, =
aungue el de cujus no lo hubiera terminado de pagar, pero es
ta ley del ISSSTE no se cierra aquf, sino que extiende su -
profesidn al asegurardo deudor, estableciendo una exencidn =
de impuestos durante todo el tiempo que dure el cré&dito, es
decir, por guince afios, este beneficio esti contenideo en los
articuleoslls y 134 mismos que establecen:

"Artfcule 118. Todos los inmuebles adquiridos o cons-
truidos por los trabajadores para su propia habitacifn, con-
los recursos del Fondo para la vivienda administrados por el
Instituto, quedar8n exentos a partir de la fecha de su adqui
8icibfn o construccifn de todos los impuestos federales y del
Departamento del Distrito Federal por el doble del cr&dito y
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hasta por la suma de diez veces el salario mfnimo del Distri
to Federal elevado al afio durante el t&rmino gue el crédito-

permanezca insoluto.
Gozarin también de exencidn los convenios, contratos-
Es-—~

©o actos en los gue se hagan constar tales adquisiciones.
si los inmuebles fueran

ta frangquicia guedard insubsistente,
enajenados por los trabajadores o destinados a otros fines.

ElL Instituto..."

Todos los inmuebles adguiridos o cons-—
con-

“Articulo 134.
truidos por los trabajadores para su propia habitacién,
fondos administrados por el Instituto, incluidos 1los que pro
vengan del Fondo para la Vivienda, guedarsn exentos a partir
de la fecha de su adguisicién © construccisn, de todos les -
imzuestos federales y del Departamento del Distrito Federal-
durante el t&rmino que permanezca-

per el doble del crédito,
insoluto.

Gozaran...".

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

Al estudiar los contratos privados entre INFONAVIT y-

1-s trabajadores en el caso particular para la adquisicién -~
de bienes inmuebles de interss social, encontrames como ele-
1) La transmisin de propiedad en cualguiera de sus =
de las construcciones y de las partes-

mentos:
modalidades onerosas,
alfcuotas del terreno y bienes de uso comtin cuando estin
constityidas bajo el ré&gimen de propiedad en condominio. 2)-
La constitucidn de garantfa hipotecaria. 3) Las estipulacio-
nes del contrato del INFONAVIT que son elaboradas por perso-
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nal de esta Institucidén en forma unilateral, pudiendo surgir
malas interpretaciones de la ley o deficiencias gue con pos=—
terioridad al trabajador adguirente le pueden crear proble--
mas en materia familiar patrimonial o de sucesifn, lo gue es

en otras palabras una inseguridad jurfdica sobre sus dere-=--—
chos.

En la pr&ctica sabemos de antemano que dichos instru-

mentos son formulados a base de machotes proporcionados a -
los empleados en condiciones generales, los cuales no son re
visados por el volumen de documentacifn gue se maneja en es-—
te organismo.

Encontramaos tambié&n gue en 1os contratos privados a -
que hemos hecho referencia, las enajenaciones se realizan mu
chas veces mediante la figura jurfidica denominada fideicomi-

so, cuya complejidad legal impide gue tanto los empleados -
del organisme como los adquirentes la conozcan en su totali-
dad. Sin embargo, dicha institucifn es plenamente dominada ~
por el Notaric, en cuanto a su objetivo, sus fines y el pa--—
pel que desempefian las diversas partes gue 1o componen y gue
son: fiduciario, fideicomitente y fideicomisario.

Para dar un elemento més del porgue de la interven—--
ciftn del Notario P6blico, cabe destacar tambi&n gue el ins--
trumento contractual objeto de este estudio, debe guedar ins
crito en el Registro PGblico de la Propiedad y del Comercio,
cuya pr3ctica tambi&n es,

materia de los fedatarios p@blicos.

Cabe sefialar gque al momento de inscribir los contra--
tos de INFONAVIT en el Registro PGblico de la Propiedad,

son
rechazados si algunoc de ellos presasnta errores o defectos

a
la hora de ser revisados por el Registrador a £in de corxre--
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gir las fallas, que finicamente podrin hacerse con la compare
cencia y posterior acuerdo de las partes gue intervinieron -
en el acto, lo gue representan serios inconvenientes. Contra
riamente a lo gque sucede cuando un Notarioc PGblico, inscribe
las escrituras ante el Registro Pdblico de la Propiedad, ya-
gue si dicho documente presenta fallas, serf €1 mismo (feda-
tario piblico) guien realice las correcciocnes necesarias.

Atendiendo a las disposiciones del Cédigo Civil, los-—
actos juridicos cuyo valor sea superior a los $5,000.00-————
{CINCO MIL PESOS 00/100 M.N.), deberdn constar en escritura-
pGblica, instrumento gque es encomendado vara su formacién -
¥y perfeccionamiento a un notario pibtlico, que en Gltima ins
tancia es el encargado de dar forma y legitimidad respecto -
del acto gque se celebra, para seguridad de los contratantes.

Tomando en cuenta las funciones notariales, se puede-
aseverar en forma categdrica gue la inzervencidédn del nota---—
rio da tranquilidad legal a los interesados gque solicitan su
fe pfiblica.

En el casc especifico y conforme a las reglas del De-
recho Privado, el contrato de compra—-venta no reguiere para-—
su validez formalidad alguna especial sino cuando recae so-—
bre un inmueble (artfculo 2316 del C8digo Civil), pox lo tan
to la adquisicidn de vivienda al INFONAVIT gueda comprendida
en este supuesto jurfidico.

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, permite gue los contratantes—
adguieran bienes inmuebles sin la formalidad de una escritu-
ra pGblica en estricto sentido, por lo que es conveniente pa
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ra seguridad y confianza de las partes interesadas, sobre to
do del adguirente, que dichos instrumentos sean elaborados -
por los notarios, previamente con las instrucciones de los -
gue intervienen en dicho contrato, a fin de que en su cali--
dad de fedatario pGblico y como profesional del Derecho, pue
da coleocar contractualmente a las partes, en igualdad de con
diciones, a fin de contar con los mismos derechos y deberes-—
de cualquier persona va sea fisica o juridica, asf =<mo para
evitar gque los contratos gue se elaboran en base a la redac-
cién y contenido, sean en forma unilateral por el przzio Ins
tituto, el cual solamente establece causales de rescisifn a-
cargo del adquirente trabajador, sin contar el propic <ompra
dor, con una garantia suficiente para exigir el cumplimiento
del contrato que en Gltimo de los casos es de adhesifZn,

Si bien es cierto gue los preceptos legales cizados -
anteriormente, establecen la finalidad de evitar gastos gue-
en muchas de las veces, los compradores no pueden verificar,
como lo son impuestos federales, estatales y municipeles asi
como honorarios de profesionaistas, cabe formular el razona-
miento de si es suficiente la autorizacifn de la Secretarfa-
de Desarrollo Urbano y Ecologfa para considerar gue esos ac-
tos jurfdicos que sanciona,cubren todos los requisitos, gue-
en un momento cierto y determinado puedan permitir el cumpli
miento del contrato, asf como evitar nulidades gue pudieran-—
reclamarse por parte de alguneo de los contratantes, asi como
la autorizacidn de referencia sea otorgada por el funciocna--—
rio correcto, y tomando en cuenta gque los propios contratan-—
tes por 1o general no tienen trato directo y personal con di

cho funcionario.

Otro aspecto relevante es que en ciertos casos para -—
gque esos contratos que realiza el INFONAVIT c<on los trabaja-—
dores para la adquisicifn de viviendas de interés social sur
tan sus efectos y tengan el caricter de escritura pGblica -
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sin serlo, requiere de tramites burocriticos para sea aproba
do por la Secretarfa de besarrollo Urbano y Ecologfa, situa-—
cibn que no se presenta con los notarios por gue son profe——
cionistas investidos de fe p(Gblica, y por ende efectdan su -
labor con la mayor brevedad.

E. SITUACION DEL NOTARIO.

Es conveniente que la actividad neotarial, en tratd&ndo
se de wvivienda de interé&s social, para beneficio del nGcleo-—
de familias de escasos recursos, deba regirse estrictamente-—
POX un arancel el cual previamente con la opini&n del Conse-
jo del Colegioc de Notarios y del Departamento del Distrito -
Federal, sea aprobado por el Congreso de la Uni&Sn, benefi-—--
ciando con ello econSmicamente y otorgando seguridad jurfdi-
ca a gquienes adquieren una vivienda de interé&s social y sir-
ra de paso el establecimiento de dicho arancel para regular-
v mantener uniformemente los honorarios del notario para -
ctros actos en donde igualmente acudan ante &1, a realizar -
édistintos actos personas de clase econSmicamente débil.

El estudio doctrinal que sobre el notarico en particu-
lar y la actividad notarial en lo general se ha vertido en -
el presente trabajo conclufmos gue la funcidén del notario no
ouede omitirse en ninguno de los contratos gque realizan los-—
particulares ante el fedatario, y mucho menos los celebrados
entre particulares y organismos encargados de la aplicacifn-
de la wvivienda de inter&s social. Sostenemos la interxrvencién
del notario y especificamente en el Gltimo rengldn, toda vez
gque el Estado con su potestad, esti emitiendo a favor de los
particulares gue adgquieren una vivienda de interé&s social, -
un documento con caracterfsticas de privado y gue el Estado-
le otorga el carlcter de documento pdblico, al grado de que-—

-
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dicho documento no requiera protocolizacibn notarial surtien
do sus efectos plenos de validez; esto obedece a gue el arti
culo 28 de la Ley Federal de Vivienda

las enajenaciones de vivienda
lizades por la Administracién
siderados bienes del dominio
requeririn de la intervencibn

a los simples documentos,

nos sefiala, gque todas-—
¥ lotes de interé&s social rea-

PGblica Federal y gue son con-

privado de la Federacién,
notarial,

no -
dindole legitimidad-
© sea a los contratos privados,
sin atender a la formalidad gque en su caso deben revistir
las operaciones entre particulares,

no es posible dejar de -
observar las formalidades esenciales gue a travé&s de la histo

ria se han exigido para dar seguridad a guien adgquiere un
bien inmueble particularmente una vivienda.

Por cotra parte si bien es ciertoc gue se trata de sa--

tisfacer un inter&s social, también lo es gue al no pedir 1la

intervencif6nr del notarioc se esti descuidando el propio inte-
r&s social, ya gue el inter€s social debe comprender la ga--
rantfia de gue guien adquiere lo haga con la certeza de gque -

su propiedad va a ser respetada, que el bien adguirido no -
presente vicios en cuanto al antecedente de la propiedad, an
tecedentes que sbdlo el notario puede recakar, luego entonces
ZcHbmo hablar de intexé&s social descuidando la seguridad pG-—-
blica que debe prevalecer en las relaciones jurfdicas que ge
nere la vida en sociedad?

AGn mis, dado nuestro sistema jurfdico en cuanto a la

forma que deben revestir los actos jurfdicos, al considerar-
como tfitulo de propiedad un simple instrumento privado, rom-
pemos con los principios b&sicos de la accifn notarial y que
con la prictica social de gue todo bien inmueble de determi-
nado valor para su legitima
escritura pGblica,

de interé&s social,

adquisicifn debe constax en -
y mas afin cuando se adgquiere una vivienda
se obliga al notaric otorgar la formali--
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dad a todos los actos jurfdicos donde conste la transmisibn
de la propiedad ain siendo de inter&s social.

Esto nos condu
ce a incorporar allegfndonos por la doctrina de los princi--

Pios rectores de la actividad notarial que no pueden susti--
tuirse aungue se gquiera por gque esa €s la prictica de la vi-
da jurfdica mexicana y por gue e€stos no se encuentran conte-
nides en el simple documento privado ya no digamos los pro-~-

blemas que pudieran derivarse en el manejo de estas cuestio-
nes,

como por ejemplo (cHmo transmitir la propiedad? scbmo -

frenar las invasiones u ocupaciones del terreno o vivienda -
adquiridaz

etmo exigir el respeto de mi posesidn? generarfa

mos por tanto una anarqufa social buscando satisfacer un in-—
ter&s social,

como hablar del patrimonio de familia, ya gue-—

este constituye al bienestar y seguridad social de la fami--~
lia.

AGn m3s considerando lo sefalado en la Ley Federxral de

Vivienda en su articuleo 47 Gltimo pirrafo gue a la letxa di-~
ce: "En todo caso, los notarios y demds fedatarios pGblicos-~
deber8n vigilar, en las operaciones en gue intervangan, gue-
se cumplan las disposiciones contenidas en este articulo.

En los contratos de otorgamiento de cr&ditos, se po--

dr& pactar la afectacidn de derechos de los acreditados para
el efecto de que, una vez liberado el cré&dito,
se constituya en patrimonioco de familia,

C8digo Civil respectivo." (46)

la vivienda -
en los t&rminos del-

Al considerar el heche de gque el legislador no pudo -
pasar por alto lo intervenci&n del notario en la vivienda

{46} Ley Federal de la Vivienda Ptblicada en el Diario Oficial
de la Federaci®n.
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tratada particularmente, podemos hablar de la complementa—---—
<cibn de esta norma con los principios notariales sustentados
por la doctrina y gue abordaremos en el punto siguiente.

PRINCIPIOS NOTARIALES.

a. Seguridad Jurfdica.

Este principio es tratado por la doctrina como una ga
rantfa individual gue proviene de la norma constitucional y
gue en t&rminos generales va implfcito en la conformacidn de
los derechos gque tiene todo gobernado frente al Estado, in--
cluso en la delimitacifn de funciones de los Poderes Ejecuti
Legislativo y Judicial particularmente en la definici&n-

vo,
de los preceptos gue atienden las materias procedimentales

ya sea civil, penal, laboral por citar aligunas, la existen—=-
cia de la seguridad jurfdica garantiza, en suma, el orden -
prevalente de un Estado de Derecho determinado en la etapa -

histSrica que se pretende explicar.

Por lo que respecta al tema en estudio diremos que
en bage a &ste se garantiza la vida juridica de una sociedad
determinada y gue puede explicarse por ejemplo, cuando se -
otorga un contrato entre las partes y estas acuden al Nota--—
rio para gue lo legitime y una vez agotados los tr&mites no-
tarjales se dé a qguienes intervienen en una relacifn jurfdi-
ca la seguridad en 1o convenido, esto se puede corroborar -—
con la repercusifn que esta operacién jurfdica llegaria a te
ner frente a terceros. En suma, s8Slo podremos xespetar las -
convenciones jurfdicas y el derecho de terceros en la medida

que se respete este principio.

El. Maestro Rojina Villegas, con relacifn a este prin-
cipio aplicado al Registro Plblico nos dice: "El Registro P4
blico de la Propiedad como institucisfn, realiza la seguridad



en la adqguisiciSn de la propiedad y de los derechos

jurfdica,
porque se tiene la certeza absoluta en la

reales registrales,
adguisicifn de diches bienes. En Alemania Federal va lo henos

dicho debe su gran progreso en buena parte a un magnifico sig
tema de registro pGblico de la propiedad®” (47)

b. Legitimidad.

La pr8ctica jurfdica nos muestra que todo acto de con
secuencias jurfdicas demanda legitimacifn, entendiendo por -

&sta como la comprobacidn de gque lo convenido o actuado es
debe comprobarse la firma de quienes ce-

la identificacidn en base a sus caracte-=-

verfdico, pero ello,
lebran un contrato,
rfsticas personales precisando el lugar y fecha de nacimiento,

estado civil, profesifn, domicilio y su situacifn como ciuda-

dano asf como el cumplimientc en sus obligaciones fiscales y-

apegandose a los documentos que hacen prueba plena en estas -
operaciones; desde luego, la ligitimacidén serfa prioritaria -
en la vida notarial, porgque es el notario guien conforme a la

fe pdblica que le confiere el Estado, legitima los actos jurf

dicos gque se requieran conforme a la ley.

La norma sustantiva en sus diversos numerales sefiala-
dos documentos que requieren para su validez y legitimacifn -
la intervenci&n del notario y por ende pueden darse otros ac-
tos que con la simple identificacién de las partes contratan-
tes producen efectos jurfdicos incluso frente a terceros.

Consecuentemente en el derecho mexicano el principio-

es bSsico para autenticar los actos jurfdicos celebrados in-—-

terpartes.

(47) Cfr. Rojina Villegas Rafael Derecho Civil Mexicanc Tomo
PorrGa,

Il (Bienes, Derechos Reales y Posesién), Ed.
México 1976, p&g. 825.
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Otros autores desglosan el tema con amplitud hablando
nos de la. legitimacifn en general gue significa justificar -
conforme a las leyes la verdad y la calidad de una cosa, asi
mismo establecen clasificaciones en donde se habla de legiti

“macién ordinaria y extraordinaria, deteniéndose a establecer
requisitos para que la proteccidn legal que implica este -
principic funcione. A continuacién expongo lo gque sobre el -
particular, nos dice el autor Carral y de Teresa:

"1l. Que el derecho del transferente esté registrado -~
para gue por la legitimacifn podamos presumir -
que el derecho existe y pertenece al titulo (apa-
rente). o

2. Que el derecho pase al tercero mediante acto -
translative (tracto sucesivo);

3. Que el adquiriente inscriba su derecho pues sino-
cumple con esa elemental obligacifn, no merece -
ser protegide por el mismo registro gque aparece —
serle indiferente;

‘.4. La ineficiencia debe sex en virtud de tfitulo ante
:rior: no inscrito o de causas gue no resulten cla-—
‘ramente del mismo registro.

. Esto significa que se desechan los titulos y ‘las-

causas ocultas; y que si la existencia de. los ti-
.tulos o.las causas de invalidez si aparecen.en - —
‘el registro, - no se protege al que a sabiendas. to-
'mb el riesgo;

i

:-.5. . Para otorgar . la proteccitn legal, se requiere .. -
‘v buena fe de parte del adquiriente, o sSea del ter-
' i'cero.. La buena. fe esti en la base de toda la-teo-—
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“rfa“de’ la’apariencla. Consiste en' la ignorancia-

de’1a’ talta 'de correlacidn entre la  situacién re
“gistral y'la titularidad- verdadera;:-‘en’ el deSco—
‘Nocimiento del hecho'de que la’situacién aparen—
“he,” o sea-due no’ ésti acompafiada de titularidad.
5817 el add

dquiriente conotfa’disha sitwacibn, hay -
Thala fe vy Mo hay proteccisdn:

Vg hnetlaadguisicisni'sea hecha a titulo orneroso. -

T PorEuidadt no se’ protege’ al Yostactds que’ son’a-
tRTtulo’ gratuiton.! (a8

“e. “Carteza.

P idrd prindipic’ sdi'enYaza’ don ‘Yosi'@enis S porgue ‘te--

“Her ‘Certoza’de’ a—lgo =4 ';rartlr del- ‘supucstol del‘qud ese~Ecto
e'x:.ste.“ Ouc hay” ccns*:}anc:.a d-aodurento ‘fided¥ghol gue ¥den—
B ica a Yas partes ¥ ‘en’ donde’“sa- pueae ‘comlfrobar- 10 x:eall

'-'"le‘iﬁ-;&:é‘ ‘Uha' '1ﬁseiehe'isa Cae s'ég‘iifiki%.d‘"s"dci‘al : ’pa’ré”ﬁbﬁéfi&:’i’dr—
CdTan trabzxjédor en 1a“adqu:3s1c16n‘ dé'una’icas® dunitdepidrta

“ronto de inrorBs Socihl,’ la Fadnt¥dad mutirhda i modo L ESrma-
£ Y"cbhd ‘didhes’ at'tue se dondidiona Esta v el ‘Comdiisé ‘¥dEdre-
e v

& dll:ho' SHpita
iy évos’ :

OriEdTrine: & 1t AMdEfiYESEBn! fdd i Terddes
2 'Yad dispusidiones WeHPlIgaditn e Hatdria S ¢omo
LEHRE T 6 cl“i‘nmutzbl "adqu:.r:.do Hued & SEEnd ardntLd Wigotdca
Mbia para et cumpls:m:cnto ae 1as"cb1‘iqac‘:.ones‘ Jerdradas “Fon

“Hetive ‘dol edritratd’ Vieste TenPESE a la indSripsisa gor

"parte ‘dei‘no¥ario’ anté ‘e ' ReFis €ré 'pdb s vdd -1a ' Propisdad
“rsara “los - eféétos que 11cgaren a pmducxl“se en e¥: 'E\h‘t:\u‘o,

‘lds)y "Gdrralt ¥ ac Terdsa tnis ) Ob¢itiFPpagsd 58 ¥ 5359,
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d. Autencicidad.

Principio gue corre paralelo a la fe ptiblica, porgue-
no puede hablarse de esta sin la funcifn auténtica del profe
sional que con su patente Yy en basea los principios de hones
tidad que dignifican su actividad debe obrar de tal forma en
la sociedad gue el principio regulador de su accién se con--
vierta en princizic de observancia universal, en este contex
to toda la prictica notarial debe abrevar del principio que-
nos ocupa, asf tcdas las operaciones sexr8n reales frente a
Jos contratantes son repercusidn en terceros si la funcibn -
del notario demuestra en el documento, en el protocolo o en
la inscripecifn gue realice el deseo de conservar la integri-
dad de su profesibn; esto viene a colasibdn porgque en ocasio-—
nes S$e observan vicios por la falta de inscripcifn en el Re-—
gistro PGblico.

Podriamos continuar cuestionando la vigencia del prin
cipio que nos ocuca bastenos por ahora decir que sin autenti
cidad no podemos hablar del notario como profesional y de la
no existencia de l1a fe pfiblica. Segln el autor Jos& Ma. Sana
huja y Soler dice: "Autenticacifn, en sentido gené&rico, es -
la accifin de garantizar, mediante un acto oficial, la certe-
za de un hecho convirtiendo en creible pGblicamente aguello-
que por sf mismo no merece tal credibilidad. Responde a una-
necesidad jurfdica, en cuanto a ciertos hechos que son base-
dei derecho, si la certeza de &stos no se halla garantizada-
por sus caracteres ni por las circunstancias que concurren.-
En el sentide indicado, autenticacibn equivale a certifica-—-—
cin oficial”. (49)

(49) Sanahuja y Soler José Ma. ob cit. pag. 25.
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"La funcifn autenticadora, si ha de producir testimo-
nio de indudable credibilidad para todos, ha de ejercerla -
una persona gque tenga la confianza de la comunidad juridica;

y al propio tiempo merecer la de los particulares gue necesi
ten sus servicios. Se trata de declarar la veracidad, preci-
samente cuando faltan notas o caracteres del hecho gue lo ha

gan patente por sf mismo. Es decir, que el autenticante es -

depositario de la verdad en virtud del ministerio de gque se-
le inviste, sin posibilidad en gran parte de controlar en ca
da caso concreto el buen uso gue haga de su funcibn.

Ha de -
sexr pues,

una persona de intachable moralidad y tener la con

fianza absoluta de las dos partes interesadas en sus declara
ciones". (50)

e. Reproduccién del Documento.

En este apartado y siguiendo la forma en gue se abor-

daron los puntos precedentes, podemos decir que el principio

de la reproduccifn se explica en la praxis cotidiana de la -

actividad notarial, el notario primeramente plasma,

los nego
cios jurfdicos en los libros de su protocolo,

seguidamente -
cuando los depbsita al Archivo General de Notarias el repre-—

sentante del mismo tiene la facultad de expedir la reproduc—

cibn de dichos documentos y ser certificados al momento de -
solicitarse por los interesados.

En estas condiciones los interesados podr&n solicitar
cuande lo requieran y previos los requisitos de ley la expe-

dicibn de los instrumentos jurfdicos 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 lo3s ejemplos del otorgamiento del contra-
to de mutuo con inter&s y garantia hipotecaria celebrado pa-
ra la obtencifén de wvivienda de interé&s social, una vez con--—
formada la escritura ptiblica que lo contempla la prictica -
usual, es 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 interesade, asf
la reproduccibn se confirma en el actuar cotidiano del nota-
rio proyectindose este principio y cumplimiento asfi la fun--
cifn gue le corresponde, esto es dar fe pblica permitiendo-
con su accifin la reproduccifn del documento.

Consecuentemente estos principios notariales se han —
sucedido en el devenir de la actividad registral y gque apli-
cados en el campo de la vivienda de inter&s social se objeti
van de tal forma gque vienen a complementar las normas que re
gulan la intervenci&n del notario én los instrumentos jurfdi-
cos, en base a las cuiles se ligitime el contrato gue les de
origen, comingente segfin la pr8ctica el de mutuo con interés
y garantfa hipotecaria.
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CONCLUSTIONES

PRIMERA. La actividad notarial corre paralela a la wvi-—
da de la sociedad y se va perfeccionando en su devenir histo
rico.

SEGUNDA. Los actos jurfidicos gue se celebren ante el -
notario tienen a su favor una fuerte presuncifn de estar ape
gados a Derecho, en razfn de lo cual creemos gque no debe que
dar ni un acontecimiento juridico reqistrable fuera de la in
tervencibn notarial.

TERCERA. Por vwvirtud de la anterior conclusifn pensamos
firmemente que los actos relativos a viviendas de inter&s so
cial, no deben gquedar fuera de la intervencién del notario.

CUARTA. La propia Ley del Notariado para el Distrito -
Federal, en su artfculo 8° reguiere al notario que colabore -
en la prestacifn de sus servicios p@blicos notariales, res—-
pecto de la titulacisén de las viviendas de interé&s social.
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QUINTA, Se propone gue la actividad notarial en tra-

tAndose de escrituraciones de inmuebles de interé&s social,

se rija por un arancel aprobada por el Congreso de la
Unidn.

SEXTA.

La intervencifn notarial da certeza juridica-
al acto.

He 2l1llf la justificaci6tn de nuestra postura al

respecto.

STCPTIMA. Se propone sea derogado el Articulo 28 de -

la Ley Federal de Vivienda en virtud de ser exzresa la mro

hibicifn a los notarios para intervenir en la titulacisn
de los innmuebles de inter&s social.
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