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muebles, y en el séptimo y dltimo capitulo las responsa-
bilidades en las que puede incurrir el notario, asi comé
los impuestos que se causan en este tipo de actos jurfdi
cos.

El presente estudio lo hacemos para corroborar --
que quienes desempefian la funcidn notarial deben tener -
presentes todas y cada una de las disposiciones legales-
aplicables a los actos juridicos en que interviene y que,
por tanto, son merecedores de la confianza que el Estado

les brinda mientras desempefian tal cargo.



CAPITULO I
1. ANTECEDENTES .

Con motivo de la fundacién de Roma, la capacidad ju-
ridica y politica era privilegio de los ciudadanos romanos,
de sus familias y de la gente que primitivamente la radica-
ba, el extranjero o peregrinus "no podia invocar la prote -
ccién de las leyes romanas ni el amparo de los magistrados-
sin habérsele concedido este derecho por medio de un trata-
do, porque las instituciones romanas de toda indole habian-
sido creadas de acuerdo mutuo entre los ciudadanos y para -
ellos solos..." (1), empero la importancia numérica y econd
mica cada vez mayor de los extranjeros condujo necesariamen
te a la necesidad de rectificar de un modo esencial su posi
cién juridica, asi el extranjero logrdé muy pronto mediante -
tratados devamistad celebrados con Roma que se le reconocie
ra la propiedad y la proteccidén judicial de la misma ante -
los tribunales romanos, asi como la libertad de contrata --
cidén. Inclusive, se cred una "pretura especial" encargada de
decidir los procesos que se planteasen dentro de Roma entre
peregrinos y romanos.

También se afirma que en Roma, en el Siglo VI de la

(1) Pastor y Alvira, Prolegémenos de historia de de

recho Romano, Madrid, 1942, p&g. 28.



era Cristiana, por»primera vez_existe una ;egulaciép pqsi;;
va del notariado, debida a Justiniano que en las Novelas re
gula la actividad del notario entonces tabellio, al protoco
lo y le otorga el cardcter de fidedigno con pleno valor ---
al documento por él redactado. A través del tabellio se lle
ga a la figura del notario actual, que segiin Carral y de -
Teresa "se distinguia de los nuestros en que la solemnidad-
de los actos no es el resultado del instrumento sino de la-
practica ritual (pronunciacién de las palabras de la férmu-
la en la "sponcio", la entrega de la cosa en los contratos-
reales, etc.) (2).

En la Edad Media, con el desarrollo del comerciosse -
crearon instituciones juridicas nuevas, consecuentemente --
la forma notarial evoluciond y fue regulada de manera mis -
precisa; destaca en esta época la figura de Rolandino cate-
dr&tico de la Universidad de Bolonia gpiennhace incapie en-
la importancia de la sistematizacidén de los conocimientos -
del notario asi como para la redaccidén de los instrumentos.

También gran importancia tuvo en el desarrollo de --
la forma y del notario, el ordenamiento de Alcaléd de Hena -

res de 1348, las Leyes del Toro, la Nueva Recopilacién de -

(2) Luis Carral y de Teresa, Derecho Notarial y De -

recho Registral, mexico, Porrda, S.A., 1984, pdg. 66.



Felipe II de 1567 y la Novisima Recopilacién de Carlos IV,
pues en estas disposiciones se estructuran los perfiles de
la funcién notarial, del notario y del protocolo y asi mis
mo se establecen requisitos minimos para ser investido de -
notario. (3).

En Francia, Felipe el Hermoso dicta la Ordenanza de
Amiens referente a la funcién notarial.

En Australia, el emperador Maximiliano I en su Cons-
titucién incluye preceptos directrices de la actividad del-
notario.

En Espafia, en el afio de 1862, se expide en forma codi
ficada la primera Ley Org&nica del Notariado Espafiol, que -
sistem&ticamente regula al notario, la funcién, el instru -
mento piblico y la organizacién notarial.

2. EVOLUCION DEL NOTARIADO EN DERECHO MEXICANQ,_

En la Epoca Precolonial en Tenochtitlén no existie -
ron en realidad notarios o escribanos en el sentido que los
entendemos en la época contemporénea. Sin embargo, habia un-
funcionario, el Tlacuilo que dejaba constancia de los acon-

tecimientos por medio de signos.

(3) Bernardo Pérez_Fernéndez del castillo, Derecho -
Notarial, México, Editorial Porrda, S.A., 1983, pdg. 2 y —-

siguientes.



En el descgbrimiento_delAmérica por Cristobal Colén
en 1492 y como iptegrante de_esa‘expediqién se encqnt;gb;i
Rodrigo de Escobedo, escribano del‘Consulado del Mar qugex
llevaba el diario de la expediciénp-yvdié fe y t¢5tim?7“"
nio de la forma de posesién en nombre de los Reyes Catéli-
cos, de la Isla de Guanahani.

2.i. EL NOTARIADO EN LA NUEVA ESPANA.

COrtés‘decidié_llamaxﬁa las tierras conquistadas --
por él, " Nueva Espafia ", durante lg colonia y principios-
de la Independencia la legis;acién que se apliqé en la mis
ma fue la vigen;e del Reino de Casyi;la,iposteriomente el-
derecho se adopté por medio de Cédulas, provisiones, Orde-
nanzas e Instgucgiones Reales que iban_resolviendo casos -
concretos, reunidos en la ;1amada_3¢cppilaci6n de Indias.

" Dentro de las_disposicioneslre};cionadas con la -
funcién notarial de esta época son de mencionarse las si--
guientes: "

SR CedulayiogdeAPuga(.qqe contenia dos c~édulas --
reales la primera que determinaba que el real escribano de
minas debia desempefiar personalmente su funcién; disponién
dose en la segunda que no debia cobrar honorarios excesi--
vos. "

" E1l Cedulario Indiano de Diego de la Encina, que re

gulaba las caracteristicas y uso del protocolo principalmen



te."
"Las Pandectas_Hispano-Mexipanas,_quelson_las pri-

meras disposiciones genuinamente mexicanas, (4)._

2.2. EL NOTARIADO EN MEXICO INDEPENDIENTE.

Dentro de este periodo reinaba el descontrol poli-
tico, favorable para el movimiento de Independencia de la
Nueva Espafia,gracias a la intervencién de Francia en Espa
fia.

A partir de la Indepen@enciazﬂel_;égimen‘politico—
de la Repﬁblica Mexicana flugtpé entre el federa;ismo.y»f
el centralismo. Cuando el federalismo era el gis;ema esta
blecido, la legislacidén notarial fue local; cuando el ré-
gimen fue centralista, las dispogi;iopes”nppa;igles_fue--
ron generales, de ap}icacién en todo el territorio nacio-
nal, cqntinué_la_costumbre_cglonial_dg los oficios pibli-
cos y vendibles asi como renunciables, entre los cuales -
se encontraba lé esgribani;,‘era esta la forma de ingreso
a dicha funci6n1>upa manera de proporcionar impuestos y -

derechos al erario.

(4) Luis carral y de Teresa, op. cit., padg. 80.



Dentro de esta etapa estuvieron vigentes las sigui-
entes leyes o disposicipnes;

Decrete de 30 d§‘Noviqmbre de ¥.834 que contenia --
disposicidén sobre 1a‘“0rganiz§¢i§n de los Juzgados del Ra-
mo Criminal y Civil en el Distrito Federal", ain se sigue-
hablando de escribano publico.

Ley para el Arreglo de la Adminispraciég_devJustit-
cia en los Tribunales y Juzgados del Fuero Comdn de 1853,-
que fue expedido durante la presidencia de Antonio Lépez =
de Santanna. Contorme a esta ley los escriBanos estaban in
tegrades al poder Judicial y econtinuacon existiendo los o=
ficios“gﬁblécosvy vendibles, esta ley sefialaba los siguien
tes requisitos para ser escribano:

Art. 309, “P§ra's¢;7e§cr§b§no se ;gquiere:"

“I. ser magor de veinticg;tro‘aﬁog.f

"II. Haber estudiado, previo ega@ep_de_es;ritq;a de
forma clara, gramagica'yastellana y_aritmétiga, dos afios -
escolares uno de las materias del derechpvcivil,}qugAtéengn
relacién con el oficio de escribano, y otro de la p:égtica
forense o sustanciacién civil y criminal y otorgamiento de
documentos piblicos."

"III. Haber practicado dos afios, después de examen -
de segundo curso, en el oficio de algin escribano piblico -

matriculado..."



vIv. Acreditar con informacién judicial, honradez,
fidelidad, buena fama, vida y costunbres."”

"y. Haber sido examinado y“aprobado en Méxicp por-
el Supremo Tribunal, en los Departamentos por los tribuna
les Superiores Colggiados.“

wyI. Haber obtenido el tftulo correspondiente del -
Supremo Gobierno."

Un aspecto interesante_de esta ley., es‘querdeclara—
en vigor todas las disposiciones legales anteriores, sean-
castellanas O nacionales.

Ley de 1867 que se 1}aw6 “Lgy_Orgéniga de Notarios-
y Actuarios del Diﬁtri;o_Eede;al“ Qispon@a gge»gl notario-
es el funcionario que reduce a instrumento piblico los ac-
tos, contratos y §ltimas voluntades; actuario es e desti-
nado»pa;a'autoriza; ;os”dgcgetqs de los‘jueges,Aérbitgps Yy
arbitradg:es.vDiciepdo-que ambas @gnqiones sqn”ipqgmpaﬁi—f
bles entre si. Es‘atribgcién exclusiva de los notarios, la
de autorizar en sus protocolos’ toda clase de instrumentos—
piblicos.

Para ser notario no era requisito indispensable ser
abogado_sino que bastaba haber cursado dos_aﬁos de prepara
toria mas dos de estudios profesionales con conocimientos—
e;ementales de derecho civil, mercantil y notarial, dosg ==
demas requisitos seguian siendo casi idénticos a los de la

ley anterior.
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El protocolo se formaba por acumulacidén de pliegos -
en papel sellado; se cerraba en junio y diciembre de cada --
afio, verificdndose los instrumentos otorgados.

Continuaron los oficios con las mismas caracteristi-
cas anteriores. El gobierno vigilaba los protocolos median--
te visitas. Los notarios debian tener sus despachos fuera --
de sus casas, en un paraje céntrico, y sus archivos eran ---
particulares, también se inicié el acceso de los abogados --
al campo del notariado.

Ley de 1501. Entré en vigor el primero de enero de -
1902. En ella se decia que el notario ademd&s de ser un profe
sor del derecho, debia quedar sujeto al gobierno quien lo --
nombraba y vigilaba; al igual que limitaba su ndmero. Obli--
g6 al notario para que actuara asistido de testigos instru--
mentales, creando los aspirantes adscritos a los notarios, -
para que sustituyeran a los testigos, aunque sin excluirlos-
absolutamente; y obligd a llevar un libro llamado de extrac-
tos y’se fijan reglas para ciertos instrumentos. Continda --
el cargo com6 vitalicio, y los requisitos para el ingreso --
son m&s o menos los mismos, por lo que se refiere a la edad,
capacidad, 2 no pertenecer al estado eclesidstico. Exige que

el notario tenga el titulo de abogado.
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Ley de 9 de Enero de 1932. En esta ley se sigue di--
ciendo que la funcidén notarial es de orden pdblico, define -
al notario como el funcionario que tiene fe piblica para ---
hacer constar los actos y hechos a los que los interesados -
quieran o deban dar autenticidad conforme a las leyes. El --
&mbito de actuacidén del notario adscrito es mds importante,-
ya que queda autorizado para actuar indistintamente con el -
de ndmero, independientemente uno del otro y sin necesidad -
de recurrir a testigos de asistencia, en la autorizaciéﬁ de-
cualquier instrumento.

Se suprime, en esta ley, el libro de estractos; se -
establece el examen de aspirante a notario, con un jurado in
tegrado por cuatro notarios y un representante del Distrito-
Federal, se da al Consejo de Notarios el cardcter de Srgano-
consultivo del Departamento del Distrito Federal.

Ley del Notariado para el Distrito Federal y Terri--
torios de 1945. La que dejé de ser aplicable a los Territo-
rios Federales, al desaparecer éstos conforme a la reforma -
de la Constitucidn

En general las disposiciones de esta ley son casi --
idénticas a las de la vigente Ley del Notariado de 1980 la -
cual inicidé su vigencia sesenta dfas después de su publica--

cién, de acuerdo con su articulo primero transitorio.
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CAPITULO II

LA FUNCIO_N »NO.“I‘A:RIA‘L/EN DERECHO COPIPAR_ADO.

La generalidad de los autores coinciden en clasifi -
car los tipos de notariado en dos. E1l notariado privado y -
el notariado de tipo francés o latino.Se afirma que el nota
rio privado actda sin liga alguna con el Estado y que por —
ello produce un documento privado (notario anglo-sajén), y-
el notario "piblico", por estar investido por el Estado
de la capacidad de dar fe, produce un documento piblico —---
(notariado de tipo latino) . Entre estos tipos existe -----
otro intermedio, que es el que se encuentra en algunas par-
tes de Alemania y en ciertos cantones suizos.

En el notariado de tipo privado el notario no es un-
funcionario,‘pués'e; Estado no lo inviste de poder dar la -
fe, aunque lé& sefiale condiciones para el desempefio de su ==
actividad,aqui los notarios dice GUTTERIGGE son funciona --
rios con miras al extranjero. (1)

Después de haber ilustrado la funcidén notarial en de
recho comparado, pasaremos a mencionar la misma en algunos-
paises:

"BELGICA. En este pais se hace una distincién entre-
los actos y contratos que tienen como finalidad la transmi-
gidén de bienes o la constitucién de derechos reales que de -

ben por disposicién legal hacerse constar ante notario y —-—

(1) 1bid.
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dos testigos.“‘(z).

wTTALIA. Andrea Giuliani indica que el notario depen
de del Ministerio de Gracia y Justicia quien ejerce estre -
cha vigil;nqia de las actuaciones del notario para asi te -
ner por fehacientes los inst;qmentos‘sggﬁn la ley."

uLos aspirantes realigan examen de aptitud para tener
la investidura de notario y asf dar fe pdblica a los actos-
que se pasen ante él.fA(3).

"JRUGUAY. La caracteristica fundamental es la liber -
tad de ejercicio. Este régimen fue establecido por un acuer
do del Tribunal Superior de Justicia del 28 de junio de ---
1865, que de conformidad con el articulo primero de la ley-
144.1 : : 2503. El escribano piblico es la persona habilita
da para redactar, extender Yy autorizar bajo su fe todos los
actos y contratos que deban celebrarse bajo su_fg,fvﬁ4),

"INGLATERRA. Expresa Bellver Cano, que tradicional -

mente no ha existido el notariado en Inglaterra, pues cita-

(2) Mengual y Mengual, Elementos de Derecho Notarial
T.II, vol. II, p. 320. i

(3) Luis Vega Zidfiiga, Tesis 1983.

(4) José Ma. Mustapich, Tratado Tedrico Préctico de-

Derecho Notarial, T.I, p. 89.
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una resolucién del Concilio de Londres de 1320 o 1328 —-—--
que en vista de que no habia notarios en la nacién!'las_f—
dignidades eclesidsticas usaron el sello de constatacidén."
(5). ’

"REPUBLICA DOMINICANA. A los funcionarios los insti-
tuye la ley para recibir los actos a los que las partes ---
qﬁieran o deban dar el carécter de auténtico al documento, -
asi como forma y carécter piblico."” (6) -

"CANADA. El1 notariado estd regido-por la ley de 26 de
febrero de 1953, este funcionario es guien sugiere los 1i -
neamientos a seguir, es un consejero auxiliar que también -
determina consecuencias que van a traer consigo los instru-
mentos, para Las(aﬁquigiciqng; inmobiliarias es necesaria -
la p;esencia de este fuggiqnario." (75

"CHILE. La ley que rige al notariado de este pais es
1a del afio de 1953 que en el articulo 20. del reglamento de
1a misma dice que el Presidente de la Repiblica, previo in--
forme de la cémara respectiva o de la Corte de Apelaciédn, --
e

(5) José Ma. Mustapich, op.cit., p. 107.

(6) Ibid.

(7) Mengual y Mengual, Elementos de Derecho Notarial

T, II.,vol. II., p. 325.
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puede nombrar a dichos funcionarios.

La vigilancia de los funcionarios gueda a dlsposi -
cién de la Corte de Apelacién, a quien se le hacen llegar -
todos los casos controvertidos."” (é).

"PRANCIA. Dice Me. Jacques vandenbussche, notario --
de Lille: "La Ordenanza de 2 de noviembre de 1945, como an-
tes la ley de 25 Ventoso: del afio XI establece que en los -
actos y contratos relativos a inmﬁebles... los notarios de-
ben encargarse de darles las formalidades indispensables pa
ra eficacia juridica."” (é).

"ESTADOS UNIDOS. "... la responsabilidad del notario
es fInfima... no va mds alls de la de un tercero que asiste-
al acto jgridico como testigo de calidad. No redacta los —--
instrumentos pues carece de facultad técnico-juridica, limi
t4ndose a asentar que ante_gl firmaron los otorgantes; no -
conserva_los_inst;umentqs... el llamadpr“Segu:o dg}_Titu}p“,
que fue creado para garantiza;ﬂal.écreedor o al adquirente-
de una finca, de los riesgos que puedan correr por deficien
cias en el titulo por el que adquieren un derecho real so -
P

(8) José Ma. Mustapich, op. c%t., p.;Q4>y sig.

(9) Me. Jacques Vandenbussche, Revista de Dgrecho No
tarial,_Asoc1ac10n Nacional del Notarlado hex1cano, Afio XXV

, no.8l, pdg. 128, "El notariado en Francia®



bre un inmueble." (10) .

——————

(10).B. Pérez Fdz. del C.,Op. cit.,pdg. 343-344.
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CAPITULDO ITT
ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES

1. Adquisicidn.

pPara comenzar a tratar este tema consistente en la -
adquisicién de bienes inmuebles, primeramente intentaremos -
dentro de los limites de nuestra capacidad asentar lo gque =--
se entiende por adquisicidén, ya que este término aunque no -
nuevo en nuestro sistema tomd auge a partir del lo. de —----
enero de 1980 fecha en que entrd en vigor la Ley del Impues-
to Sobre Adqulslc16n de Bienes Inmuebles, y diremos gue --——-
adquisicién es toda forma de hacerse titular o propleta---——
rio de bienes inmuebles que pueden consistix en el suelo, --
o en el suelo y las construcciones adheridas a él1, asi como-
los derechos reales relacionados con los mismos; aunque tam-
bién se pueden adquirir derechos.

2. MEDIOS DE EFECTUAR LA ADQUISICION.

Ccomo hicimos notar anteriormente, el vocablo adqui--
sicién abarca o comprende toda forma de hacerse titular o --
propietario de bienes inmuebles, tales formas o medios los -
contempla el articulo 30. de la Ley mencionada, mismo que --
aqui transcribimos:

" Art., 3. Para efectos de esta Ley, se entiende por-
adquisicién la que derive de: "

"I, Todo acto por el que se transmita la propiedad -
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incluyendo la donacién, la que ocurra por causa de muerte -
y la aportacién a toda clase de asociaciones o sociedades -
a excepcién de las que serrealicen al constituir la copro -
piedad o la sociedad conyugal;"

"II. La compraventa gn»la que elivendedpp se reserve
la propiedad ain cuando la transferencia de esta opere con-
posterioridad.”

“II;,‘La‘promasa_de adquirir cuando se pacte que el-
futuro gpmprador entraré én posesiép‘de los bienes‘o_que el
fu;uro_vendedg; recibir§ el precio de la venta o parte de -
él, antes de que se celebre el contrato'p;qmepidq7f

"IV. La cgsién de derechos del‘qpmprador o dg}_fqtg;o
comprador_en_lqs casos de las fracciones II y III que ante-
ceden re§pe¢;ivam¢nte.“

e Eusién_de_sogiedades.“

"VI. La dacién en pago y la liquidacién, reduccién -
de capital, pago en especie de remmentes;, utilidades o divi
dendos de a;ociaciones o sociedades civiles o mercantiles."

"WII. Prescripcién positiva."”

"VIII. Constituciéq de usufructo, transmisién de és-
te o de la nuda propiedad, asi como la extincién del usufruc
to temporal."

MIX. Cesidén de derechos del heredero, legatario o co

propietario en la parte relativa y en proporcién a los in -



19

muebles."

Ko Enajenacién a través del fideicomiso...f

"XI. La divisién de Lacop;qﬁfﬁa@ y laudispluciép de -
la_spgiedad conyuga}, por la parte que se adquie;a_en dema -
sia del porciento que le correspondia al copropietario o al
cényuge. "

"XII. La celebracién de contratos de arrendamiento -
financiero y la cesién de derechos del arrendamiento finan -
ciero."

"En las permutas se considerard aue se efectlan dos-
adquisiciones."

 Coligese del articulo anterior que la palabra adqui-
sicién estd empleada en su sentido amplio puesto que el le
gislador al decir que por la misma se entiende Ttodo-8cto =
por el que se tragsméta la propiedad"”, indistintamente se -
refiere a los contratos como a las demis formas de transmi-
sién de 1a§.ob}igaciopes:“”

Dentro de los contratos que abarca la adquisicifn se
encuentran: el dg gpmpr§venta{ aﬁn en surmodélidgq_gop rel=
serva de dominio, permuta, donacidén,asi como contratos pre-
liminares de compraventa.

Después de haber analiza@o»someramente la terminelo-
gia ADQUISICION y de haber constatado los medios o formas -

a los que refirié el legislador, para el estudio de la mis-
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ma_tomaremos como base:el qont;atq de cqmpgavepta puesto -—-
que la mayo;ia de las reglas ap;iﬁﬂigg a»}§ misma_son_gplicg
bles a cualquier otra_fq:ma o_medio de adquisicién cuando -

recaen sobre»pienesvinmuebles.

El contrato‘deugompraventa dice Rojina villegas fes=
indiscutiblemente el que tiene mayor import;n;ia.., la for-
ma de—adquisicién_del‘dqminiq estd represgntada_gor_eL con-
trato, la herencia, la pge;cripcién,la qupagiéq( la acce -
sién, la adjqdicacién, etc. También figura fundamental de —
adquirir la propiedad." (1).

3, INTERVENCION NOTARIAL EN LA FORMA DEL ACTO JURIDL
CO.

_ *Hay hechos jurfdicos externos materiales y otros J4s
son naturales; hechos que existen por si solosy guwe 2o R8T
cesitan egteriorizarsg,4ya querpoy'ragén_ngtupgl se muestran
y son vistos y conocidos por cualquier persona. Otros hechos
ju;idicos en_gambio §9n_“ipte;io;gsf,_gqmoﬂup.gctoqu%itivo,
que es imposille conocer si mo se exterioriza, o sea, sino
toma alguna "formaf. Necesiten de una fuente. Por eso no se
puede prescindir de la forma, ya que si el acto ju;idico re

quiere que una voluntad sea conocida por una omés;pa:smas ello se—

(1) Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano T.VI.,

contratos vol.I, pdg. 240.
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hace imposible sin esa exteriorizacibn,"

"Los sistemas simb8licos en su oi'igen° Nufies Lagos -
dice que en un principio cada forma tenfa su correépondien—
te contenido 6nico, es decir, que cada contenido tenfa su -
forma concreta y distinta de las otras; forma con significa
cién unfvoca. Un acto s6lo con una forma y una forma que no
podfa contener otro tipo de acto que no fuera ese.”

"Al lado de las formas producidas por cualquier par-
ticular, surgieron las reservadas a ser presididas por per-
sonajes especialmente revestidos de atributos privativos. -
A esta forma se le llama funcionarista, y de ellas, el pro-
totipo es la forma notarial, cuya razén de ser y culmina---
cién es el instrumehto ptblico." (2).

"En muchos de los cédigoé modernos,-parece que rige-
el consénsualismo, pero los m&s conocidos y destacados auto
res como Aubry et Rau, Demogue, Bonnecase, etc. no solo nig
gan que los sistemas sean consensuélistas, sino’' que afirman
que el formalismo tiende a afirmarse y a ser cada dfa m&s -
necesario. Planiol afirma que el formalismo en nuestra &po-

ca no es simbolismo, sino que obedece a la desconfianza,bene

(2) Luis Carral y de Teresa, op. cit., pdg. 139.
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como finalidad b&sica evitar fraudes, errores, etc, por lo
que se han creado funcionarios como los notarios, entre o-
tros, cuyas funciones son de seguridad jurfdica."

"En México, antes del C6digo de 1870 rigi6 el Orde-
namiento de Alcald y nuestro cb6digo del mismo afio parece -
ser consensualista pero no lo es., Dice que los actos se —-
perfeccionan y obligan por el mero consentimiento; y para-
la validez de los mismos no mecionaba la forma,"

"El c6digo de 1884 ya no dice que se perfeccionan y
obligan los contratos por el mero consentimiento, sino que
"los contratos legalmente celebrados, obligan...". Al ha-;-
blar de la vdlidez de los contratos, agregbé el requisito de
que se hubiera celebrado el acto con las formalidades ex—-
ternas que exige la ley. Ademds impuso formas para muchos-
contratos." (3) .

"El Cédigo vigente, también parece ser consensualis-
ta (art. 1832) , pero no lo es, ya que, termina diciendo -=
que no se requieren formalidades "fuera de los casos exp#g
samente designados por la ley". Ademas el artfculo 1833 di
ce que mientras el acto no revista la forma legal , no se-

rd vélido, pues puede ser invalidado por omisién de la for

(3) Ibid, pég 141.
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ma (art. 1795 fracc. IV)." (4).

Ahora bien, cualquier forma de adquisicién cuando -
recae sobre bienes inmuebles es formal y al respecto el ar
tfculo 2317 del Cc6digo Civil dice: "Las enajenaciones de -
bienes inmuebles cuyo valor convencional no sea mayor de -
quinientos pesos y la constitucién o transmisién de dere—-
chos reales estimadgs hasta la misma cantidad @ que garan-
ticen un crédite ng mayor de dicha suma podrdn otorgarse -
en documento privado firmado por los contratantes ante dos
testigos cuyas firmas se ratifiquen ante notario, juez de-
paz o Registro Pﬁblico de la Propiedad...”.

Tambien el artfculo 2320 del citado cédigo dispone:
nsi el valor del inmueble excede de quinientos pesos su --
venta se hard en escritura pfblica...”

Dentro de las disposiciones de la Ley del Notariado
para el Distrito Federal se encuentra el artficulo 78 que -
dice: "Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor, -
segfin avalfio bancario sea mayor de treinta mil pesos y la-
constitucién o transmisién de derechos reales estimados en
mis de esa suma O que garanticen un crédito por mayor can-
tidad que la mencionada, deberdn constar por escritura an-
te notario...”

s o e

(4) 1bid., pag. 142.
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Como vemos existe contradiccibn entre el C6digo Ci--
vil y la Ley del Notariado aparentemente, pero prevalece el
C6digo; aunque tomando en cuenta la realidad por mds que ——
buscasemos un inmueble con valor de quinientos pesos o me-—-
nor de_treinta mil pesos en nuestros tiempos no lo ibamos a
encontfar, entonces por conclusibén todas las formas de adqui
sicién que se refieran a bienes inmuebles deberdn formali--
zarse ante notario.

La intervencién del notario para la formalizacién de
adquisiciones de bienes inmuebles nos la da el artfculo ---
2320 ya mencionado que dice: "Si el valor del inmueble exce
de de quinientos pesos su venta se hard en escritura pfbli-
Caees”

Este artfculo al decir que se hard en escritura ptbli
ca" nos indica que s6lo ante notario se formalizardn dichas-
adquisiciones puesto que el notario es el finico que puede ha
cer escrituras. Es criticable dicho precepto pues toda escri
tura por-ser-obra_de quien tiene fe pfiblica, y en especial--
este caso como obra del notario,serd siempre p@iblica ya que-
no existen escrituras privadas, aunque hay autores que sOs--
tienen lo contrario.

Al efecto, hay "dos tipos de documentos: los que las-
mismas partes redactan y firman sin ninguna formalidad, y a-

quellos otros que ni redactan ni escriben ni firman ellas --
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solamente sino en presencia del funcionario (notario) que -
estudiamos; he aqui la diferencia entre un documento priva-
do y un documento piblico" (5). Y dentro de los documentos
piblicos se encuentran las escrituras.

El articulo 60 de la Ley del Notariado dice: "Para -
efectos de esta Ley, se entiende por escritura cualquiera -
de los siguientes instrumentos puiblicos;

“I. El original que el notario asiente en el libro --
autorizado..., para hacer constar un acto juridico, y que--
contenga la firma de los comparecientes y la firma y sello-
del notario. "

WII, El original que se integre por el documento en —
que se consigne el acto juridico de que se trate, y en un -
extracto de éste que contenga sus elementos esenciales y se
asiente en el libro autorizado."

"El documento... ser firmado en cada una de sus ho--
jas y al final por los comparecientes y el notario; llevar-
el sello de éste... y agregarse al apéndice con sus ane-—--
Xos."

"El extracto hard mencién del ndmero de hojas de que
se compéne el documento, y relacién completa de sus anexos-

y serd firmado por los comparecientes y el notario...”

(5) 1Ibid., pag. 14.
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4, BIENES INMUEBLES.

Juridicamente dentro del género cosas, encontramos -
la especie bienes, las cosas se convierten en bienes no —---
cuando son Gtiles al hombre, sino éuando quedan apropia-—---—
das. "La clasificacién de los bienes es dtil porque en pri-
mer lugar la ley los somete a regimenes diversos, y en se--
gundo lugar porque, por ende, no estédn sujetos a las mismas
reglas en cuanto a su enajenacién, ni a su adquisicién..."
(6).

Con respecto a los bienes inmuebles el Cédigo Civil-
en su artfculo 750 dice: "Son bienes inmuebles:"

" 7. El suelo y las construcciones adheridas a é1;"

" II. Las plantas y &rboles, mientras estuvieren uni--
dos a la tierra, y los frutos pendientes de los mismos &rbo
les y plantas mientras no sean separados de ellos por cose-
chas o cortes regulares; "

"ITI. Todo lo que esté unido a un inmueble de una ma-
nera fija, de modo que no pueda separarse sin deterioro del
mismo inmueble o del objeto a &1 adherido:"

"Jy. Las estatuas, relieves, pinturas u otros obje--
tos de ornamentacién, colocados en edificios o heredades --
por el duefio del inmueble, en tal forma que revele €l pro--
e

(6) Antonio de Ibarrola, Cosas y Sucesiones, México,

Edit. Porrda, 1981, pag. 77.
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pésito de unirlos de un modo permanente al fundo".

wy. Los palomares, colmenas, estanques de peces 0 ==
criaderos andlogos, cuando el propietario los conserve con-
el propbésito de mantenerlos unidos a la finca y formando --
parte de ella de un modo permanente; "

v yI. Las midquinas, vasos, instrumentos o utensilios-
destinados por el propietario de la finca directa o exclusi
vamente a la industria o explotacién de la misma; "

" yII. Los abonos destinados al cultivo de una heredad,
que estén en las tierras donde hegan de utilizarse, y las -
semillas necesarias para el cultivo de la finca;"

nyIII. Los aparatos eléctricos y aqcesorios adheridos
al suelo o a los edificios por el duefio de éstos, salvo con
venio en contrario;"

“IX. Los manantiales, estanques, aljfbes y corrien-—-
tes de agua, asi como los acueductos y las cafierias de cual
guiera especie que sirvan para conducir los ligquidos o ga--
ses a una finca o para extraerlos de ella;"

"“x. Los animales que formen el pie de cria en los --
predios risticos destinados total o parcialmente al ramo de
la ganaderia; asi como las bestias de trabajo indispensa---
bles para el cultivo de la finca, mientras estén destinadas
a ese objeto;"

" XI. Los diques y construcciones que, alin cuando ===
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sean flotantes, estén destinados por su objeto y condicio-—
nes a permanecer en un punto fijo de un rio, lago o costa®

W XIT. Tos derechos reales sobre inmuebles;"

"XTIII. El material rodante de los ferrocarriles, las-
1fneas telefénicas y telegrdficas y las estaciones radiote-
legrdficas fijas."

El Reglamento de la Ley General de Poblacibn, en su-
artfculo 127 Fraccién IV, dispone: "...para los efectos de-
este artfculo son bienes inmuebles los previstos en el arti
culo 750 del Cédigo Civil para el Distrito Federal en mate-
ria comin y para toda la Repiblica en materia Federal y se-
equiparan a los derechos reales, la propiedad, la posesién,
la copropiedad, el condominio, el usufructo, los derechos -
a partes alicuotas sobre la propiedad inmueble, los embar--
gos y los grgvdimenes respecto de los inmuebles...”

La fraccién antes transcrita del articulo 127 del Re
glamento de la Ley General de Poblacidén contiene a nuestro-
juicio un error al comparar los embargos con los derechos
reales, puesto que no por inscribirlos en el Registro Pdbli
co de la Propiedad cambia la naturaleza del embargo y su -—-
derecho; "pués el derecho del embargante no es un derecho -
real sino personal aunque por medio de éste se pueda perse-
guir la cosa, en consecuencia la inscripcién no puede produ

cir el efecto de cambiar la naturaleza del derecho, es de--
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cir de transformar al embargante, de titular de un derecho -
personal, en titular de un derecho real, el efecto de la ins
cripcién es transformar al embargante en un acreedor prefe-
rente (art. 2993 Frac. IX céd. civ.) (7).

Aunque también hay autores que sostienen que los em-
bargos constituyen derechos reales, tal es el caso de don -
Eduardo Pallares que dice: "Se discute si el embargo sobre-
bienes inmuebles constituye un derecho real, hay ejecuto---
rias que sostienen la afirmativa, y el punto es controverti
ble. El embargo produce dos efectos: a) La afectacién del-
inmueble al pago del crédito que dié causa al embargo. b) -
El depdsito e intervencién del inmueble cesta afectacidén ~—-
produce un derecho real que el embargante puede ejercitar -
contra terceros, seguin el orden.de inscripcién? en mi con--
cepto da origen a un éerecho real, absoluto, que no solo —-
existe contra el deudor del crédito, sino también contra --
los dem&s acreedores del embargado. No es un derecho rela-
tivo a determinadas personas, ni menos un derecho que dima-
ne de una obligacidén contractual. El1 embargo es medio de -
apremio establecido por.la Ley y forma parte sustancial del

procedimiento. Es notorio que modifica la propiedad del in

(7) Francisco Loz&no Noriega, Contratos, México, =-—-

Asociacidn del Notariado Mexicano, A. C., 1982, pdag. 97.
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mueble sobre el que recae y, por este motivo tiene el caric
ter de verdadero gravdmen, que no surte efectos contra ter-
ceros sino desde su inscripcién en el Registro Piblico de -
la Propiedad. Hay pues razén suficiente para considerar ---

que el embargo engendra un derecho real." (8 .

(8) Eduardo Pallares, Tratado de las acciones civi--

les, México, Porria, 1981, pig. 181.
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CAPITULO Vv
¢ QUIENES SON EXTRANJEROS ?

1. Diremos que la nacionalidad es el vfnculo jurfdi
co-polftico que liga a una persona determinada con el Esta=
do que se la otorga.

2, Extranjeros, por exclusién quienes no son mexica-
nos.

Son extranjeros quienes no tienen la nacionalidad me
xicana (art. 6o. de la Ley de Nacionalidad y Naturalizacién)

Para saber por exclusifn quienes son extranjeros, de-
terminaremos segn nuestra Constitucién General de la Repfi--
blica quienes tienen la nacionalidad mexicana.

Al respecto nuestra Carta Fundamental dispone en su -
artfculo 30: "La nacionalidad mexicana se adquiere por naci-
miento o por naturalizacibn."

"A, Son mexicanos por nacimiento:"

"I, Los que nazcan en territorio de la Reptiblica sea-
cual fﬁere la nacionalidad de sus padres;"

"II. Los que nazcan en el extranjero de padre mexica--
no o de madre mexicana;"

"III. Los que nazcan a bordo de embarcaciones o aereo
naves, sean de guerra o mercantes,”

" B. Son mexicanos por naturalizacién:"

"I. Los extranjeros que obtengan de la Secretarfa de-
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Relaciones Exteriores carta de naturalizacibn;"

"II. La mujer o el varén extranjeros que contraigan
matrimonio con varén o con mujer mexicanos y tengan o esta
blezcan su domicilio dentro del territorio nacional."

Tanto la fraccién I, como la III del apartado "A"
del artfculo comentado, consignan el principio feudal del-
ius soli; segfin el cual el territorio hace suyos a quienes
nacen en &l y a todas las cosas que en el mismo,se encuen-
tran.

Por lo que toca a la fraccién III del multicitado —--
precepto establece o consagra el principio del ius sangui-
nis o derecho de la sangre, a través del cual se trata de-
conservar como nacionales mexicanos a los nacidos en el ex
tranjero, cuando tengan algfin vfnculo de filiacién directa
con alguna persona de nacionalidad mexicana; este princi--
pio fue establecido por las antiguas potencias europeas.

El multicitado artfculo constitucional delimita per
fectamente a las personas ffsicas que tienen la nacionali;
dad mexicana, m&s tambien en el concepto de "persona" —ia -
incluimos a las morales las que si en su objeto contem—-—-
plan la posibilidad de adquirir inmuebles necesitamos de--
terminar cuando tienen la nacionalidad mexicana o extranje
ra.

La Ley General de Sociedades Mercantiles supone la-
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distincibn entre personas morales mexicanas y extranjeras -
pero no distingue cuando tiene uno u otro caracter, se en-;
carga de hacer esta distincién 1la Ley de Nacionalidad y Natu
ralizacién que establece:

"Art. 50. Son personas morales de nacionalidad mexica
na las que se constituyan conforme a las leyes de 1la Repﬁb;i
ca y tengan en ella su domicilio legal."

El c6digo Civil, en su artfculo 33, dispone: "Las per
sonas morales tienen su domicilio en el lugar donde se halle
su administracién. Las que tengan su administracién fuera --
del Distrito Federal pero que ejecuten actos juriaicos den——
tro de su circunscripcién, se considerardn domiciliadas en -
este lugar, en cuanto a todo lo que a esos actos se refiera.
Las sucursales que operen en lugares distintos de donde radi
ca la casa matriz, tendrin su domicilio en esos lugares para
el cumplimiento de las obligaciones contrafdas por las mis—-
mas sucursales,”

Nuestra Ley de Nacionalidad y Naturalizacién para atri
buir la nacionalidad mexicana a las personas morales, en pri
mer lugar toma en consideracién las leyes segfin las cuales -
se constituya la persona moral. Pues, si una sociedad se cons
tituye de acuerdo con las leyes de los Estados Unidos de Nor
teamérica previa autorizacién establece su domicilio legal -
dentro de la Repfiblica Mexicana, estaremos en presencia de -

una persona moral extranijera,
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En segundo lugar toma en cuenta el domicilio legal, -
supongamos que se constituya una persona moral de acuerdo -
con las leyes mexicanas pero se manifiesta que el domicilio
serd en Francia, en este caso tambien estaremos en presen—-
cia de una persona moral extranjera.

Ahora-bien la falta de concomitancia de los dos re--
quisitos que marca la ley hard que se considere a las perso
nas morales como extranjeras.

3. Calidades y caracterfsticas de los extranjeros.

Este breve estudio por no estér enfocadd précisamen—
te a la internacién del extranjero en nuestro pafs, no hare
mos un estudio exhaustivo de las calidades y caracterfsti--
cas del extranjero sino que solo mencionaremos las mismas.-—
También diremos que el Poder Ejecutivo y la Secretarfa de -
Gobernacién tiene por encargo de aquel "formular y conducir
la polftica demogrdfica salvo lo relativo a colonizacién, -
los asentamientos humanos y el turismo" (artfculo 27 fracc.
XXV de la Ley Org&nica de la ADministracién Pdblica Fede—--
ral) .

También es la Secretarfa de Gobernaci6n quien fija, -
previos los estudios demogrdficos, el nmero de extranjeros-
que pueden internarse en el pafs sujet4ndolos a las modali-
dades que juzque pertinentes, (artfculo 32 de 1la Ley Bene-—-

ral de Poblacién) .
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La Ley General de poblacién en su artfculo 41 dispo-
ne: "Los extranjeros podrédn internarse legalmente en el pa-
fs de acuerdo con las siguientes calidades:

a) No Inmigrante.

b) Inmigrante.

No inmigrante es el extranjero que con permiso de la
Secretarfa de Gobernacién se interna en el pafs temporalmen .&
te dentro de alguna de las siguientes caraecteristicas: tu-—-
rista, transmigrante, visitante distinguido, consejero, asi
lado polftico, estudiante, visitante, visitante local o vi-
sitante provisional, (artfculo 42 de la Ley General de PO--
blaciébn) .

"Tnmigrante es el éxtranjero que se interna legal——-
mente en el pafs con el propdsito de radicarse en &1, en tan
to adquiere la calidad de inmigrado” (Artfculo 44 de la Ley
General -de Poblacién).

Inmigrado es el extranjero que adquiere derechos de
residencia definitiva en el pafs.

Ahora bien, los extranjeros con caracterfstica de tu-
rista, transmigrante, visitante local y visitante provisio-
nal en ningfin caso pueden adquirir bienes inmuebles en la -
Repfiblica Mexicana, (Artfculo 27 fracc. I del Reglamento de

la Ley General de pPohlaciédn) .
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)’4. MEDIOS PROBATORIOS DE LA NACIMALIDAD.

Eﬁ virtud de que la constitucién Polftica de los Esta
dos Unidos Mexicanos, las Leyes Reglamentarias y la legisla-
cién ordinaria, establecen en diversas disposiciones los de-
rechos que se encuentran reservados-a aquellas-personas -que- -
tengan nacionalidad mexicana, resulta,por tanto, un requi---
sito indispensable, para quien pretende gozar de ello, que 2
credite plenamente su calidad de nacional mexicano.

ﬁay casos previstos por el apartado "A" del Artfculo
30 de la Constitucién y su correlativo que es el lo. de la
Ley de Nacionalidad y Naturalizacién, en los que por las --
circunstancias misras que rodean el hecho del nacimiento de
las personas, puede acontecer que al mismo tiempo algfin o--
tro pafs extranjero les atribuya su nacionalidad.

Tratdndose de personas que se encuentren en los ca--
sos previstos en los artfculos mencionados en el pdrrafo an
terior, el artfculo 57 de la Ley de Nacionalidad y Naturali
zacibén dispone que: wprantdndose de personas a quienes <las
leyes consideren mexicanos y al propio tiempo las de otro-
estado les atribuyan una nacionalidad extranjera, la Secre-
tarfa de Relaciones Exteriores expedird los certificados de
nacionalidad correspondientes y al efecto, exigird a los in
teresados que formulen ante ella las renuncias y protestas:

1,08 certificados hardn prueba plena de nacionalidad-



31,

y sus tfitulares deberdn presentarles cuando pretendan ejer-
cer derechos que las leyes reservan a los mexicanos.

De acuerdo con el artfculo anterior transcrito en 1o
conducente, los certificados de nacionalidad hacen prueba -
plena de la misma, los cuales deben ser presentados por sus
tftulares cuando pretendan ejercer derechos que las leyes -
reservan a los mexicanos Yy uno de esos casos es la adquisi-
cién de bienes inmuebles en cualquier parte de la Reptdblica.

Con respecto a los menores de edad, si bien es cier—
to que ejercen sus derechos por conducto de sus representan
tes legales, esta representacién no puede extenderse al gra
do de determinar su nacionalidad por tratarse de un acto -
estrictamente personal en donde no puede haber substitucibn
de voluntad y en estas condiciones debe considerarse que di
chos menores son mexicamos cuando reunan los requisitos pre
vistos por la Ley, sin perjuicio de que a su mayorfa de edad
puedan renunciar a su nacionalidad.

para ser m&s explicitos sobre este tema relacionare-
Amos los siguientes casos:

1. Los nacidos en Territorio de la Repdblica, sea --
cual fuere la nacionalidad de sus padres, (fracc. I del ar-
tfculo 30 Constitucional y 4o0. del Reglamento para Ia eXpe-
dicién de Certificados de Nacionalidad Mexicana) .

2. Los nacidos en el extranjero de padres mexicanos-—
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o de madre mexicana, (Fraccibn II del Artfculo 30 Constitu-
cional y 50. del Reglamento para la expedicifn de Certifi--
cados de Nacionalidad Mexicana) .

3. Los mexicanos por nacimiento que pierden su nacio
nalidad, quienes pueden recuperarla con el mismo cardcter,-
siempre que residan y tengan su domicilio en territorio na-
cional y manifiesten ante la Secretarfa de Relaciones Exte-
riores su voluntad de recuperarla (Artfculo 60. del Reglamen
to antes citado). ‘

Todos los cuales acreditan su nacionalidad mexicana
con su correspondiente certificado de la misma (Artfculos -
2 y 3 del Reglamento de Expedicién Certificados Nac. Mex.).

En los siguientes dos casos quienes se encuentren en
tales supuestos acreditan su nacionalidad mexicana por natu
ralizacién. (Artfculo 8o. del Reglamento para la Expedicibn
de Certificados de Nacionalidad Mexicana) .

1. Las mujeres casadas con mexicahos.

2. La mujer extranjera cuyO espoOsoO adquiere la nacic
nalidad mexicana con posterioridad al matrironio, (Artfculo
10 del Reglamento citado) .

por lo que concierne a los mexicanos que no se en—-—-—
cuentren en los seis casos antes mencionados, acreditan su-
nacionalidad con su acta de nacimiento del Registro Civil -

(Artfculo 50 del cédigo civil).
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Los menores de edad a los que nuéstra ley les reco-
nozca nacionalidad mexicana y otro pais les otorgue su na--
cionalidad, por medio de sus representantes pueden adqui---
rir inmuebles dentro o fuera de la llamada zona prohibida;-
pero se pueden presentar los siguientes casos en los cuales
se debe tener especial cuidado:

1. Si el menor siendo mexicano adquiere algdn inmue
ble fuera de la llamada zona prohibida, y a su mayorfa de -
edad por efecto del derecho de opcién renuncia a la nacio--
nalidad mexicana, para seguir siendo propietario de ese in-
mueble tiene que celebrar convenio con la Secretaria de Re-
laciones Exteriores en el cual se considere como mexicano -
respecto de ese bien y en no invocar la proteccién de su --
Gobierno (el de su nueva nacionalidad) bajo la pena en caso
de faltar a su convenio de perder dicho bien en beneficio -
de la Nacién Mexicana.

2. Si el mexicano menor de edad adquiere algin —---—
inmueble en la zona prohibida y a su mayoria de edad renun-
cia a la nacionalidad mexicana, en este caso tendria que --
transmitir el bien a persona legalmente capacitada conforme

a la Ley.
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CAPIT U L O V.
ZO0NA P R O H i B IDA.
1. DELIMITACION DE LA ZONA PROHIBIDA.

En el capitulo anterior mencionamos que sblo los me--
xicanos por nacimiento o por naturalizacibn podian adquirir-
bienes inmuebles en la llamada zona prohibida, pero no deja-
mos precisado cuales son los limites o extensidén de la mis--
ma. Para no dejar lugér a dudas sobre la extensidén de la --
"Zona Prohibida" transcribiremos en lo conducente el articu-
lo 27 Constitucional que es el que delimita tal zona, y ei -
cual dice: "...La capacidad para adquirir el dominio de las-
tierras y aguas de la nacidn, se regird por las siguientes -
prescripciones:"

"f. 8b6lo los mexicanos por nacimiento o por natura--
lizacidn y las sociedades mexicanas tienen derecho para ad--
quirir-el dominio de las tierras, aguas y sus accesiones...-
En una faja de CIEN KILOMETROS A LO LARGO DE IAS FRONTERAS Y
DE CINCUENTA EN LAS PIAYAS, por ningfin motivo podran los ex-
tranjeros adquirir el dominio directo sobre tierras y ~—----
aguas."

En la Ley Orgénica de la Fraccidén I del Articulo 27 -
de la Constitucidn General de la Repiiblica, encontramos dis-
posicidén andloga .en su articulo lo. que dice: "Ningfin extran

jero podrd adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas
»
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en una faja de cien kildémetros a lo largo de las fronteras, -
y de cincuenta en las playas ni ser socio de sociedades me--
xicanas que adquieran tal dominio en la misma faja."

"Ios numerales antes transcritos que coﬁtienen la ——-
prohibicidén de que venimos hablando no surgen en 1917 sino -
que vienen defendiéndose desde la Ley General de Colonizacifn
de 18 de agosto de 1824 que permitidé a los extranjeros que -
tuvieran la intencién de venir a establecerse en México y ad
quirir terrenos para la formacidn de colonias con la prohi--
bic idérr exprésa de que no podian establecer colonias en los -
terrenos que distaran menos de veinte leguas de la linea ---—
divisoria con cualquier nacidén extranjera O menos de diez le
guas del litoral maritimo, y también con la prohibicidn ex--
presa de conservar las tierras adquiridas en caso de que de-
cidieran marcharse a residir de un modo permanente al extran
jero." (1).

"por lo cual el constituyente de 1917, celoso defen--
sor de la Soberania sobre el territorio nacional dejo asen--
tado en nuestra Carta Fundamental la prohibicidén absoluta -~
para los extranjeros en el sentido de que no pudieran adqui-
—_—

(1) Oscar Ramos Garza, “Algunos comentarios sobre la-
Ley de Inversiones Extranjeras", Revista de derecho nota----
rial, México, Asociacidn Nacional del Notariado Mexicano, -

afio XXV, No. 81, pag. 128.
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rir.bienes inmuebles en esta zona asi mismo con respecto a -
las aguas que se encuentran en la misma, para asi evitar ---
otra pérdida de territorio mexicano como la ocurrida en nues
tra historia patria en los tiempos del generalisimo Antonio-
Loépez de Santanna, aunque diremos que esta prohibicién no es
absoluta ya gue posteriormente veremos algunas excepciones Yy
también que si pueden aprovechar los extranjeros a través --
del llamado fideicomiso que también posteriormente tratare--
mos .
2. RESTRICCION A PERSONAS MORALES .

En este subcapitulo que denominamos restriccidn a per
sonas morales lo hemos pensado para no hacer otro que se —---
llamaria restriccién a personas fisicas puesto siempre son -
personas fisicas las que constituyen a las personas morales,
las que después toman una personalidad propia; por lo mismo-
las prohibiciones a éstas son correlativas a las soc iedades.

Ahora bien para que un extranjero pueda formar parte-
de una sociedad mexicana que tenga O adquiera el dominio de~-
tierras en el territorio de la Repfiblica, también tiene que-
celebrar eonvenio con la Secretaria de Relaciones Exteriores
de considerarse mexicano con respecto a la parte de bienes -
gue le tocan en la sociedad y de no invocar por lo mismo la-
proteccidén de su gobierno, por lo que se refiere a los bie--

nes bajo la pena, si falta a su convenio, de perder en bene-
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ficio de la Nacién mexicana los bienes que haya adquirido o-
que adquiriere como socio de la sociedad de que se trate.

Para entender mejor lo anteriomente dicho podemos --
decir que existen sociedades mexicanas con cl&usula de admi-
sién de extranjeros y sociedades mexicanas con cldusula de -
exclusidén de extranjeros, también que las primeras pueden --
adéuirir bienes inmuebles dentro del territorio de la Repi--
blica con excepcién de la zona prohibida y que las segundas-
pueden adquirir bienes inmuebles en toda la extensidén del te
rritorio nacional comprendiendo o incluyendo la zona prohibi
da.

Deépués de este breve panorama haremos resaltar que-
las sociedades comerciales en las cuales las aportaciones =--
se incorporen en titulos valor denominados acciones, no pue-
den adquirir, poseer o administrar fincas agricolas (articu-
1o 27 Constitucional fraccién IV). Dispone el artficulo 70. -
del Reglamento de la Ley Orgénica de la Fraccién I del Arti-
culo 27 Constitucional que las. sociedades mexicanas con fines
agricolas no pueden llevar a cabo ninguna adquisicién cuando-
el cincuenta por ciento o mds del capital o interés social per
tenezca a extranjeros y si la sociedad fuere par acciones es-
tas deber&n tener el car&cter de nominativas, aunque, como to-
dos sabemos, las acciones de todo tipo de sociedades deben ser

nominativas no debiéndose emitir acciones al portador, segin
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decreto de 30 de dicienbre de 1982, las cuales pueden ser --
trapsmitidas por cesién ordinaria erndosq simple. No se re-
gistrard ninguna enajenacién de acciones a favor de extranje
ros, al mismo tiempo que dichas enajenaciones no pueden pro-
ducir nipg&n efecto cuando en vingd»de_ellas el cincuenta--
por ciento o més de 1as_acgionesﬂgqede en manos o propiedad-
de extranjeros inversionistas (art. 18 a 21 de 1a Ley Para -
Promover la Inversién Mexicana y Regular la Inversidén Extran
jera).

3. CASOS EN LOS_ QUE SE PERMITE LA ADQUISICION A ——

_EXTRANJEROS.

‘Los Gnicos casos que autorizan las leyes para que —=
los ext;anjeros‘pﬁedan_adquiri; bigpes inmue?lgs‘gp'la_gpngr
prohibida.son: primero, en vir@ud7Qe_un_deggphp>pregxi§@ente
y adquirido de buena fe y, segundo, en virtud de herencia.

La Ley Organica de la Fraccién I del Articulo 27 Cons
titucional dispone en su articulo 6o. que a la letra dice: -
"cuando alguna persona extranjera tuviera que adquirir por -
herencia derechos cuya adquisicidn estuwiere prohibida a ex-
tranjeros por la Ley, la Secretaria de Relaciones Exteriores
daré& el permiso para que se haga la adjudicacidn y se regis-
tre la escritura respectiva. En caso de gue alguna persona-
extranjera tenga que adjudicarse en virtud de derecho pre=r-

existente adquirido de buena fe un derecho de los que les --
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estdn prohibidos por la Ley, la Secretaria de Relaciones Ex—-
teriores podr& dar el permiso para tal adjudicacidn.

En ambos casos, el permiso se otorgard con la condi--
cién de transmitir los derechos de que se trate a persona —---
capacitada conforme a la Ley, dentro de un plazo de cinco ---
afios a contar desde la fecha de la muerte del autor de la —---
herencia, en el primer caso, o de la adjudicacién, en el se--
gundo."

Este articulo parece, a simple vista, contener una in
justicia, pues fuera de los supuestos que mds adelante estu=—-
diaremos nos diceque los‘extranjeros, en las hipétesis contem
pladas por €l mismo, que hayan adquirido bienes inmuebles enla
zona prohibida dentro del plazo de cinco afios deben transmi--
tir sus derechos a personas capacitadas conforme.a la ley, pe
ro, tomemos en cuenta que dice: "...A contar desde la fecha -
de la muerte del autor de la herencia, en el primer caso, o -
de la adjudicacién en el segundo." Ya despues de haber anali-
zado tales hipbtesis diremos que en ambos casos se trata de -
una adjudicacién solamente que la primera es por causa de —---
muerte y en la segunda no; pues bien, si el extranjero adqui-
riere el bien inmueble adjudic&ndoselo por causa de muerte, -
el momento de la adquisicién no es materialmente en la escri-
tura de adjudicacién como lo seria en una adjudicacién gue no

fuera por causa de muerte, puesto que a la muerte del autor -
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de la sucesién los herederos o legatarios adgquieren derecho --
a la masa hereditaria como a un patrimonio comin mientras no -
se hace la divisidén (art. 1288 céd. Civ.), lo cual quiere de~-
cir que por derecho adquirieron desde la muerte del autor de -
la herencia; o sea, los cinco afios a que nos hemos venido re--
firiendo no se cuentan desde que materialmente se hace la ad--
judicacién puesto que, aunque parezca contradictorio ésta ya--
operd al momento de la muerte del autor de la sucesién.

El reglamento de la Ley Orgénica‘ge la fraccién I =—=—=-
del articulo 27 Constitucional en su artiéulo 11 dispone: ——-=-
“En los casos mencionados en el segundo égrrafo del articulo -
6 de la Ley (refiriéndose a la Ley Orgdnica), si es imposible-
hacer la enajenacién dentro del plazo que dicha disposicién --
sefiala, porque haya por ejemplo un juicio sobre nulidad de ---
testamento, y que ese juicio no termine dentro de cinco afios -
contados desde la muerte del autor de la herencia o en cual---
quier otra situacién andloga en que exista la imposibilidad =---
de que se trata, y siempre que sea inculpable, la Secreta—----
ria de Relaciones queda facultada para prorrogar ese plazo =--
por el término necesario para que desaparezca la imposibili---

dad. "
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los permisos para adquirir el dominio directo de bienes in—
muebles destinados a la realizacién de actividades indus---
triales o turisticas en fronteras y costa#“ (2).

"E1l presidente Echeverria necesito idear un procedi--
miento legal, que sin violar la prohibicién constitucional,
permitiera el logro del fin perseguido y asi fue como, pri-
mero,con el acuerdo presidencial antes referidoy, después, -
con la Ley Para Promover la Inversién Mexicana y Regular la
Inversién Extranjera se esctegid al fideicomiso como el pro-
cedimiento idéneo para que los extranjeros pudieran adqui~=~
rir derechos personales de uso y aprovechamiento de inmue--
bles ubicados en las llamadas zonas prohibidas y pudieran -
tambiénparticipmr con sus capitales y tecnologia en el acre
centamiento turistico de México. Se debe hacer notar que al-
ser calificado el fideicomiso en la zona prohibida como Gni
co procedimiento licito para 1o anterior, a contrario sensu,
también fueron calificados como ilicitos los demds sistemas
que se habian venido utilizando para circundar la prohibi--
cién constitucional a que nos referimos. Conviene sefialar -
los procedimientos que se habian venido utilizando para ese
objeto. Ellos eran la adquisicién de inmuebles por inter--

pbsita persona o a través de sociedades con acciones al por

—————

(2) Ibid.
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tador; por conducto de dos sociedades; por la celebracién &
de arrendamieptos sucesivos, usufructos, membresias de clu-
bes y algunas otras argucias ingeniosas, entre las que se--
encontraban el contrato de fideicomiso antes de ser elegi--
do como Gnico procedimiento legitimo para ese objeto." (3).
No se puede negar que al permitir a extranjeros te--
ner el uso y aprovechamiento de inmuebles de esta clase, se
esti violando si no la letra, por lo menos el espiritu cons
titucional, pues se esta permitiendo, con otro nombre y bajo
otra forma, 1o que tan energicamente prohibe nuestra consti-
tucién. Y en este caso ¢por qué no se toleran y autorizan-—
también los demds procedimientos que ya hemos mencionado, -
entre los que estaban, repetimos el fideicomiso antes de --
ser "legalizado"? Si analizamos esos procedimientos, con -
ninguno de elloé los extranjeros adgquieren el dominio direg
to de inmuebles. Sin embargo con todos se viola el espiri-
tu constitucional.
wAhora bien,las instituciones nacionales de crédito --
hasta antes de la nacionalizacién de la banca eran socieda-
des andnimas por disposicién de la Ley de Instituciones de-
Ccrédito, y como tales, se constitufan previo permiso de la-
Secretaria de Relaciones Exteriores con alguna de las cléu-

e

(3) 1bid., péa. 129.
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sulas de extranjerfa, es decir, con cldusula de admisién de
extranjeros o con cl&usula de exclusién de extranjeros. —-=-—
Las primeras podian tener entre sus accionistas a personas-—
fisicas de nacionalidad extranjera, Unicamente si estas ac-
tuaban por si mismas e indiﬁidualmente y las segundas no po
dfan tener accionistas extranjeros de clase alguna." (4).

Las instituciones de crédito que tuvieran o pudie-—-
ran llegar a tener accionistas extranjeros, por ese sélo --
hecho,quédaban incapacitadas legalmente para adquirir inmue
bles en zona pohibida, sea en virtud de fideicomiso o para-
sus objetos directos, por lo que la capacidad juridica para
adquirir bienes inmuebles en zona prohibida quedaba reser--
vada con exclusividad a las sociedades mexicanas que en sus
estatutos tuvieran incluida o hubieren adoptado la cl&usula
de exclusidén de extranjeros, y esto también era aplicable -
a las instituciones de crédito para todas las adquisiciones
de inmuebles.

Esto, sin duda alguna, habfa constituido un obstéculo
a las instituciones de crédito, pues limitaba grandemente -
sus operaciones, aunque esto fue resuelto por el entonces -~
Secretario de Relaciones Exteriores, Lic. Antonio Carrillo-

Flores, quien por acuerdo del 17 de marzo de 1967, autorizd

(4) « Ibid., péqg.l30.
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para que se otorgaran permisos a las instituciones de cré--
dito concesionadas para practicar operaciones fiduciarias -
para adquirir inmuebles que se encontraran en la zona pro--
hibida, aunque dichas instituciones de crédito estuvieian -
organizadas con cldusula de admisién de extranjeros en los-—
términos del articulo 20. del Reglamento de la Ley Orgdnica
de la Fraccién I del Articulo 27 Constitucional, y sbélo se-
fijo como condicién que se hubiere reformado su escritura -
constitutiva, en los términos del decreto de 27 de diciemrs~
bre de 1965, que reformd el a;ticulo 80., y otros de la Ley-
de Instituciones de Crédito, articulo que prohibe que parti
cipen en los capitales de las instituciones de crédito, go-
biernos o dependencias oficiales extranjeras fisicas o mora
les, sea cual fuera la forma que revistan, directamente o -
a través de interpésita persona, pero qﬁe no prohibié que -
participaran en ellos, extranjeros personas fisicas actuan-
do por si mismas.

Habiendo hecho un breve panorama entraremos en mate-
ria y diremos que dichos contratos de fideicomiso en que --
personas extranjeras pueden ser fideicomisarias, sin que por
ningin motivo se les transmita la propiedad y tampoco pue=-
dan crear derechos reales a su favor (facultando a las ins--
tituciones fiduciarias para emitir certificados de partici-

pacién inmobiliaria nominativos no amortizables) no pueden -
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exceder de treinta afios.

Los certificados de participacidn inmobiliaria que ==
se llegaren a emitir con bagse en un fideicomiso irrevocable -
translativo de dominio en que participen extranjeros en la --
zona de referencia sélo pueden representar, bien el derecho -
a una parte alicuota de los frutos o rendimientos de los va—-
lores, derechos o bienes de cualquier clase o bien el derecho
a una parte alicuota del producto neto que resulte de la ven-
ta de los bienes fideicomitidos sin que se llegue a otorgar -
a los extranjeros titulares ninguna parte alicuota en los ——=
derechos de PROPIEDAD sobre los inmuebles fideicomitidos, ===
(art. 228 de la Ley General de T{tulos y Operaciones de Cré-—-
dito) .

"gn la actualidad existen un criterio en la Comisién-—
de Inversiones Extranjeras que denota una interpretacién ——--
subjetiva orientada a un nacionalismo mal entendido al cali--
ficar las solicitudes para la constitucién de fideicomisos --
translativos de dominio de bienes inmuebles." (5)

"cuanto el inmueble excede @e mil metros Euadrados, -
s et

(5) Miguel Garcia Maldonado, "La inversién extranjera
en las zonas turisticas", Revista de Derecho Notarial, Méxi--
xico, Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, afio xv, -

No. 81, pég. 98.
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tado podrd conceder el mismo derecho a los EXTRANJEROS, —--
siempre que convengan ante la Secretaria de Relaciones en -
considerarse como nacionales respecto de dichos bienes y --
en no invocar por lo mismo la proteccién de sus gobiernos--
por lo gue se refiere a aguéllos; bajo la pena, en caso de-
faltar a su convenio, de perder, en beneficio de la Nacidn-—
los bienes que hubieren adquirido en virtud del mismo... El
Estado, de acuerdo con los intereses piblicos internos y --
los principios de reciprocidad (internacional, por supues—-—
to), podrd a juicio de la Secretaria de Relaciones, conce——
der autorizacién a los Estados extranjeros para que adquie-
ran, en el lugar permanente de la residencia de los Poderes
Federales, la propiedad privada de bienes inmuebles necesa-
rios para el servicio directo de sus embajadas o legacio---
nes."

Para el caso de gue una sociedad dentro de su objeto
social contemple el supuesto de adquirir bienes inmuebles--
(si en sus estatutos tom? la cléusula de admisidén de ex—---
tranjeros) , por supuesto fuera de la multicitada zona pro--
hibida, la Ley Orgédnica de la Fraccién I del Articulo 27 —--
Constitucional le impone la obligacién a la persona ante la
cual, se constituya que tome en cuenta el articulo 20. de -
la misma, el cual dice: "Para que un extranjero pgeda for——

mar parte de una sociedad mexicana que tenga o adquiera el-
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dominio de tierras... y sus accesiones... en el territorio-
de la Repiblica tendrd que satisfacer el requisito que sefia
la la misma fraccién I del articulo 27 de la Constitucidn,-
a saber, el de hacer convenio ante la Secretaria de Relacio
nes Exteriores en considerarse como nacional respecto a la-
parte de bienes que le toca en la sociedad, y de no invocar,
la proteccién de su gobierno, por lo que se refiere a aqué-
llos, bajo la pena, en caso de faltar a su convenio, de per-
der en beneficio de la Nacién los bienes que hubiere adqui-
rido o adquiriere como socio de la sociedad de que se tra--
te."

Nuestro C8digo Civil, por ser una ley secundaria --
no puede contravenir a la Carta Fundamental y nos remite -
a aquella Ppor lo que se refiere a la capacidad de los ex—-
tranjeros para adquirir bienes inmuebles (articulo 773 y —-
2274) y nos da una regla de fundamental iﬁportancia que nos
dice: "Los inmuebles sitos en el Distrito Federal, se regi-
rén por las disposiciones de este Cédigo, adn cuando los --
duefios sean extranjeros" (articulo 14 del cédigo Civil).

Hemos venido haciendo referencia durante el desarro-
llo de este trabajo que los extranjeros para adqui---------=
rir inmuebles, que no estén ubicados en la faja de cien ki-
lémetros a lo largo de las fronteras y de cincuenta a lo --

largo de las costas, necesitan obtener previa a la adquisi-
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cién un permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores —
en que se inserte la €l&usula Calvo; pero ho es este permis
so ei que se debe reunir en primer término, sino un permiso
de la Secretaria de Gobernacién, el cual es requisito sine -
qua non, para en segundo lugar obtener o recabar el de la -
Secretaria de Relaciones Exteriores.

El permiso que puede concederla Secretaria de Gober-
nacién tiene su base legal en el articulo 66 de la Ley Ge--
neral de Poblacién que a la letra dice: "Los extranjeros --
por si o mediante apoderado solo podré&n éelebrar actos rela
tivos a la adquisicién de bienes inmuebles derechos reales-
sobre los mismos, acciones o partes sociales de empresas —--
dedicadas en cualquier forma al comercio o tenencia de di--
chos bienes, previo permiso de la Secretaria de Goberna----
cién, sin perjuicio de las autorizaciones que deban recabar
conforme a otras disposiciones legales."

El Reglamento de la Ley General de Poblacién da las-
bases a las cuales se sujeta o condiciona la obtencién del-
permiso en cuestién y en su articulo 127 expresa: "El permi
so para que los extranjeros puedan celebradr actos relativos
a la adquisicién de bienes inmuebles, derechos reales sobre
los mismos, acciones o partes sociales de empresas dedica--
das en cualguier forma al comercio o tenencia de dichos big

nes a que se refiere el articulo 66 de la Ley, quedard suje
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to, para su otorgamiento a las siguientes reglas:

“ I. En ningln caso se concederd a los no inmigran-
tes a qﬁe se refieren las fracciones I, II, VIII y IX del -
articulo 42 de la Ley. (refiriéndose a turistas, transmi---
grantes, visitante local y visitante provisional).

"IT. A los no Inmigrantes a que se refieren las ---
fracciones III, IV, V, VI y VII del mismo articulo, sélo se
les concederd en casos excepcionales a juicio de la Secre--
tarfa." (refiriéndose a visitantes, consejeros, asilados =--
politicos, estudiantes y visitantes distinguidos).

"III. A los inmigrantes se les concederd para adqui-
rir sus casas habitacién. Podr&n ser igua;mente autorizados
para adquirir otros inmuebles, derechos reales o acciones o
partes sociales, siempre que dichas operaciones no contra--
rien su condicién migratoria."

"IV, Los inmigrados podrdn obtener el permiso para-
adquirir, cuando no tengan algin impedimento..."

2Vie Cuando por causas ajenas a la voluntad del ex-
tranjero nazcan a su favor derecho; reales o de propiedad -
sobre bienes inmuebles o acciones o partes sociales de em--
presas a que se refiere este articulo, cuya adquisicién les
esté limitada por este reglamento y no prohibida por otras-
leyes, la Secretaria podré conceder permiso para que se for

malice la adquisicidén estableciendo, las modalidades que --
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estime convenientes de acuerdo con el interés general."

"...VIII. Los extranjeros podrdn real izar actos de—-—
disposicién sobre los inmuebles de su propiedad sin reque--
rir permiso de la Secretarial”

La Secretaria de Gobernacién expide este permiso —---
porque estd facultada para administrar la politica demogré-
fica y sujetar a la inmigracién de extranjeros a las modal;
dades que juzgue pertinentes (artficulo 3o. Fraccién VI de--
la Ley General de Poblacién).

Una vez obtenido el permiso anterior el extranjero =
podr4 solicitar el permiso de la Secretaria de Relaciones -
Exteriores. Aqui también nos podriamos preguntartapor qué-~
precisamente esta Secretaria lo otorga? y nos responder ia--
mos, porque dicha Secretaria tiene competencia necesaria --
para conceder a los extranjeros los permisos que requieran-
conforme a la Constitucién, leyes orgénicas y réglamenta-——
rias, para adquirir el dominio directo sobre bienes inmue--
bles o derechos reales sobre los mismos.

De manera expresa la Ley para Promover la Inversién-
Mexicana y Regular la Inversién Extranjera, en su articulo-
17, expresa: "Deberd@ recabarse permiso previo de la Secre--
taria de Relaciones Exteriores para la adquisicién de bie--
nes inmuebles por extranjeros y para la constitucién o modi

ficacién de sociedades...'
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¢a P I Ty L 0° VI.
FORMA DE ESCRITURAR LA ADQUISICION.

Segﬁn el jurista José Castan Tobefias, citado por Ca---
rral y de Teresa (1), dentro de las funciones del.notario, co-
mo profesional del derecho, se- encuentra. la - moldeadora, por -
la cual el notario modela el acto Juridicorpara darlel==c——==
la forma establecida por la ley, asi como la funcién de re--
dacciébn, la que ejerce con entera libertad no distorsionéndo
1a voluntad de las partes y observando las dispos iciones le-
gales, y dentro de éstas,en especial, las prescripciones de 1la
Iey del Notariado.

1. LINEAMIENTOS GENERALES.

"A]l elaborar una escritura p@Gblica el notario debe --
tomar en cuenta las disposiciones aplicables de la Ley del--
Notariado, del Cédigo Civil y de otras leyes" (2) asi mismo-
debe asentarlas con letra clara, sin abreviaturas, salvo ca-
sos de inserci6n de documentos y sin guarismos o nimeros a -
no ser que la misma cantidad aparezca con letra (art. 61 )

Por lo que se refiere a 1la redacci6én de las escritu--
ras el notario las redactard en castellano y obsexrvard las -
reglas siguientes (articulo 62 de ia ley del Notariado del -

(1) Luis Carral y de T., op. cit., pdg. 91l.

(2) Bernardo Pérez Fdz. del C., op. cit., pdg. 203.
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D.F.):.
1. "Expresard el lugar y fecha en que se extienda la-
escritura, su nombre, apellidos y el namero de la notaria.
Al expresarse el lugar se ﬁermite determinar la vali-
dez de la actuacién notarial y consecuencias de la misma, --
pues el notario no puede ejercer sus funciones fuera de los-

limites del territorio gue le corresponda (art. 5o0.)

Es frecuente que algunds notarios hagan constar el --
otorgamiento de escrituras fuera de su jurisdiccibn; este --
proceder ademds de ilegal atenta contra la seguridad juridi-
ca, finalidad propia del notariadq. Sin embarag de acuerdo -
al segundo parrafo del articulo 50. de la Ley del Notariado:

"Ios actos y contratos quese celebren ante su fe (la del nota--—-
rio), podrdn referirse a cualquier otro lugar, siempre que -
se dé cumplimiento a las disposiciones de esta ILey."

La fecha es importante para_ saber cuando empieza a --
surtir efectos la escritura.

Al expresar su nombre y apellidos asi como el nGmero-
de la notaria, facilita la bGsqueda en caso de que los inte-
resados quisieren un ulterior testimonio o copia de su ins--
trumento cuando el protocolo ya se haya entregado al Archi--
vo de Notarias.

2. "Consignard los antecedentes y certificard haber -
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tenido a la vista los documentos que se le hubieren presen--
tado para la formacibn de la escritura. Si se tratare de --
inmuebles, examinard el titulo o titulos respectivos, relat-
cionando cuando menos el Gltimo titulo de propiedad del bien
0 del derecho a que se refiere la escritura, y citard los da
tos de su inscripci6n en el Registro PGblico de la Propie---
dad, o la raz6n por la cual no este aGn registrada." (Frac. -
IIT, art. 62 Ley del Not.).

Recordemos que para que se otorgue una escritura rela
tiva a bienes inmuebles se debe exigir el titulo o titulos--
respectivos para acreditar la propiedad y los antecedentes -
necesarios para justificarla (art. 79). E1 titulo de propie-
dad presentado al notario por quien desee enajenar un bien--
le permitird saber si el enajenante estd legitimado para ac-
tuar como tal o no.

No deberd modificarse en una escritura la descripcibn
de un inmueble, si con &sta se le agrega un drea que, con--—
forme a sus antecedentes de propiedad, no le corresponde. ILa
adicibn podrd ser hecha si se funda en una resolucibn judi--
cial. Ej. Apeo y Deslinde.

3. "Al citar un instrumento otorgado ante otro nota--
rio, expresard el nombre del notario y el ntmero de la nota-
ria a la que corresponda el protocolo en que consta y el nG-

mero y fecha del instrumento de que se trate Y en su caso, -
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la de la inscripcién en el Registro Piblico de la Propiedad.”
(Frac. IV del art. 62 de la Ley del Not.).

4. "Consignard el acto en cldusulas redactadas con --
claridad y concisién y sin palabras o f6rmulas inGtiles o --
anticuadas." (Frac. V, art. 62 de la Ley del Notariado).

lLas cldusulas constituyen la parte formal medular y -
mds importante de la escritura, porque en_éllas se concreta-
su objeto, se especifica lo deseado por las partes, se esta-
blece la finalidad econtmica del contrato y se satisfacen --
las necesidades juridicas de los contratantes. En éstas se -
determina la expresi6én del consentimiento que recae sobre el
objeto del contrato.

-
Las palabras empleadas son importantes pues

"cuando -

haya diferencia entre las palabras y los guarismos, prevale-
ceran aquéllas." (art. 101 de la Ley del Notariado) .

Ademds el notario deberd ;;ilizar el lenguaje juridi-
co. En el cldusulado se vuelca la creatividad del profesio-
nal del derecho, en donde el notario @emuestra su calidad -
de perito en derecho, como jurisconsulto despliega su acti-
vidad profesional reconocida por la ley, asi como su practi-

ca adquirida a través de su actuacidn constante.

La redaccién de las cldusulas requiere de sabiduria -

legal y responsabilidad profesional para que se eviten simu-
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laciones de contrato; se declare con falsedad aquello que --
no es cierto; y que prevalezca el orden juridico y la buena-
fe.

Pero, ademds el contenido y la forma que se 1la haya da-
do al cldusulado tiene consecuencias eminentemente prdcticas,
pues si su redaccibn es juridicamente correcta no tendremos -
que recurrir al litigio para interpretar el contrato cumplién
dose asi el aforismo que dice: "notaria abierta, juzgado ce--
rrado”.

En cuanto a las cldusulas el legislador deja libertad-
para establecerlas.

Art. 1839. "Los contratantes pueden poner las cldusu--
las que crean convenientes; pero las que se refieran a re—---=—
éuisitos esenciales del contrato, o sean consecuencia de su--
naturaleza ordinaria, se tendrdn por puestas aunque no se ex-
presen, a no ser que las segundas sean renunciadas en los ca-
sos y términos permitidos por la ley".

Segtn la clasificacié6n de las cldusulas vemos que hay-
tres tipos de ellas.

Ccldusulas esenciales las cuales, segln la ley, se consi-
deran puestas aunque no se expresen.

Las cldusulas naturales la ley las considera implici--
tas en los contratos, cldusulas derivadas de normas que sSe -—-—

aplican supletoriamente al contrato porque dependen de su ti-
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po o naturaleza, pero son renunc iables mediante estipulacidn
expresa, siempre Y cuando la renuncia no esté prohibida por-
la Ley.

Las cliusulas accidentales pueden estar o no en un -
contrato. Frecuentemente los contratantes las establecen pa-
ra derogar una cliusula natural. Se regirédn de acuerdo con -
los términos que los contratantes hayan fijado. También por-
medio de este tipo de cléusulas se puede imponer a una de --
las partes obligaciones accesorias a las impuestas por la --

ley a un contrato tipico.

VI. Designard con precisidén las cosas que sean obje-
to del acto, de tal modo que no puedan confundirse con otras;
y si se tratare DE BIENES INMUEBLES, determinar& su naturale
za, su ubicacidn y sus colindancias o linderos y en cuanto -
fuere posible sus dimensiones y extensidn superficial. (Fracc.
VI del art. 62 de la Ley del Notariado del D.F.).

Esta especificacidén en la practica se lleva al pie -
de la letra de la ley pues por regla general todas las ven--

tas sobre inmuebles son ad-mensuram.
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otra-: -

Dicha represertaci6 pued~ ser voluntaria o bien -
legal. ia representacién voluntaria se realiza dentro del --
dmbito de la libertad y autonomia de la voluntad, por medio-
de ella una persona faculta a otra para actuar y decidir --
por cuenta de la otorgénte. Los articulos 1800 y 1801 del -
C6d. Civ. dicen respectivamente:

"El que es hdbil para contratar, puede hacerlo por --
sf o por medio de otro legalmente autorizado".

"Ninguno puede contratar a nombre de otro sin estar -
autorizado por é1 o por la ley."

En la representacién voluntaria encontramos al manda-
to que puede ser general o especial. Esta representacién sé—
acredita con el testimonio de la escritura en dque se celebr6
el contrato .

La representacién legal es la que impone la ley a di-
ferencia de la voluntaria que surge de la libertad de la per
sona.

Las causas que dan origen al supuesto de representa--
cibn son variadas, por ejemplo; la necesidad de expresar la-
voluntad de quien tiene limitada su capacidad de actuar,como
es el caso de la patria potestad,tutela, etc.

La patria potestad se acredita ante notario con la --
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copia del acta de nacimiento.

El cardcter de tutor se acredita ante notario, con --
las copias certificadas del auto de nombramiento; de acepta-
cibn y protesta; y discernimiento. Este Gltimo es dictado -
por el Juez cuando el tutor ha garantizado debidamente el --
manejo de su cargo. : . - o

8. "Compulsard los documentos de que deba hacerse la in
sercién a la letra, los que, en su caso, agregard al apéndi-
ce." Por‘éj.dl pgrhiso de la Secretaria de Relaciones Exte--
riores. (Frac. IX del Art. 62 de la Léy del Notariado --
del D.F.).

9. "Cuando se presenten documentos redactados en 1idiog
ma extranjero, deberdn ser traducidos al castellano por un -
perito oficial, agregando al apéndice, el original y su tra-
duccibn, los cuales deberdn ser certificados, en su caso por
el notario." (Frac. X del articulo 62 de la Ley del Notaria-
do del D.F.).

10. "Al agregar al apéndice cualquier documento expre
sard la. letra o, en su caso, el nimero bajo el cual se co-
loque en el legajo correspondiente." (Frac. XI del articulo-
62 de la Ley del Notariado del D.F.).

11. "Expresard el nombre y apellidos, fecha de naci--
miento, estado civil, lugar de origen, nacionalidad, profe--

sibén y domicilio de los comparecientes o contratantes y de -
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los testigos de conocimiento, de los testigos instrumenta---
les cuando algunav ley los prevenga, como en testamentos y de
los intérpretes cuando su intervencién sea necesaria. Estos-
deben rendir ante el notario protesta formal de cumplir le--
galmente su cargo (articulo 67 de la Ley del Notariado del--
D.F.). Al expresar el nombre de una mujer casada incluird -
su apellido materno. E1l domicilio se anotard con mencién de-
la poblacién, el ntmero de la casa, el nombre de la calle o-
cualquier otro dato que precise dicho domicilio hasta donde-
sea posible.

Ia mencién de las generales es eficaz para identifi--
car a una persona y asi evitar una posible sustitucién de --
persona; lafecha de nacimiento escon cdbjeto de sabey por ejgmplo,-—
siquien otorgaescapaz de obligarse; y el estado civil para -
saber en los casos de venta de inmuebles si es necesario o -
no el consentimiento del otro cényuge, en caso de personas -
casadas; por lo que se refiere a 1la nacionalidad ya vimos -+
las restricciones de los extranjeros_.

Por lo que se refiere a la ocupacién, 1a ley habla de-
profesién, sirve para saber si la persona tiene capacidad --
o no para celebrar el acto juridico, pues existen ciertas li-
mitaciones para adquirir bienes en funcién de 1la ocupaciébn -
de la persona ej. los ministros de los cultos para adquirir-

por herencia o donacién de alguna persona que no sea su fami
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liar; el juez no puede adquirir el bien objeto del litigio -
de su conocimiento, etc.

12. "Hard constar bajo su fé: (fracci6n XIII del ar--
ticulo 62 de la Ley del Notariado del D.F.).

A) "Que se asegurd de la identidad de los otorgantes
y qué, a su juicio, tienen capacidéd legal;"

Para que el notario haga constar que los otorgantes -
tienen capacidad legal, kasta que no observe en ellos mani--
festaciones de incapacidad natural y que no tenga noticias -
de que estén sujetos a incapacidad civil, (Art. 64) .

SegtGn el articulo 63: "g] notario hard constar la ---
identidad de los comparecientes pox cualquiera de los medios
siguientes:"

"'I. Por la certificaci6n que éste haga de que los cong
ce personalmente. "

"TI. Con algGn documento oficial, tal como tarjeta de-
identificaci6én, carta de naturalizacién, licencia de manejo-
de vehiculo u otro documento en el que aparezca la fotogra--
f{a, nombre y apellidos de la persona de quien se trate; y"

"ITT. Mediante la declaracién de dos testigos ido6neos,
mayores de edad, a su vez jdentificados por el notario, ---—-—
quien deberd expresarlo asi en la escritura. Para que los -
testigos aseguren la identidad y capacidad de los otorgantes

deberdn saber el nombre y apellidos de éstos, que no han ---
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observado en ellos manifestaciones patentes de incapacidad -
natural y que no tienen conocimiento de que estdn sujetos a-
incapacidad civil, para lo cual el notario les informard ---
cuales son las incapacidades naturales y civiles, salvo que-
el testigo sea licenciado en derecho. En substituci6n del -
testigo que no supiere o no pudiere firmar, lo hard otra perx
sona que al efecto elija el testigo, imprimiendo éste su hue
lla digital.”

" BE1 notario hard constar en la escritura el medio por-
el que identific6é a los otorgantes."

cuando alguien otorga la escritura y es representan--
te de otra persona, el ﬁotario certificard las declaraciones
del representante, relativas a su representado.

"Los representantes, deberdn declarar que Ssus repre--
sentados tienen capacidad legal y que la representacibn que-
ostentan no les ha sido revocada ni limitada. Estas declara-
ciones se hardn constar en la escritura.” (articulo 65 de la
ley del Notariado del D.F.) (ésto para el caso de representa
cién voluntaria).

B) Que les fue lefda la escritura a los otorgantes, -
a los testigos e intérpretes, en su caso, o que la leyeron -
por ellos mismos.

C) Que explic6é a los otorgantes el valor y las conse-

cuencias legales del contenido de la escritura, cuando asi -
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proceda;

D) Que otorgaron la escritura los comparecientes me--
diante la manifestacién ante el notario de su conformidad,--
asi como mediante su firma, o en su caso que no la firmaron-
por haber declarado no saber o no poder hacerlo. En substi-
tucibn del otorgante que se encuentre en cualquiera de estos
casos, firmard la persona que al efecto elija. En todo ca--
so, el otorgante que no firme imprimird su huella digital.

También el Cédigo Civil prevé el caso:

Art. 1834. "Cuando se exija la forma escrita para el-
contrato, los documentos relativos deben ser firmados por to
das las personas a las cuales se impﬁnga esta obligaci6n."”

"Si alguna de ellas no puede O no sabe firmaf, lo ha--
r4d otra a su ruego y en el documento se imprimird la huella-
digivt-al del interesado que no firmé."

p) La fecha o fechas en que se firme la escritura por
los otorgantes o por la persona elegida por ellas y por los-
testigos e intérpretes si los hubiere; y.

F) . Los hechos que presencie el notario y sean inte--
grantes del acto Qque autorice, como entrega de dinero o de -
titulos y otros,"

2. AUTORIZACIONES NOTARIAIES.
Ia autorizacién de la escritura es el acto de autori-

dad del notario que convierte al documento en auténtico, ---
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Quien ejerce sus facultades como fedatario pdblico, da efica
cia juridica al acto de que se trate, y en los casos de he-=
chos juridicos permite que las cirnstancias asentadas produz-
can los efectos de prueba plené.

Las autorizaciones que hay en las escrituras pueden -
ser dos: la preventiva y la definitiva. Mencionamos en este-
.estudio las autorizaciones pues en el caso de adquisiciones-
de bienes inmuebles siempre se necesitan las dos autorizacig
nes por los motivos que en su oportunidad mencionaremos.

"Cuando la eseritura haya sido firmada por todos los-
comparecientes y no exista impedimento para su autorizacién-
definitiva, el notario podrd hacerlo de inmediato, sin nece-
sidad de autorizacién preventiva." (articulo 69, tercer pd--
rrafo de la Ley del Notariado del D.F.).

La formalidad de la autorizacibén es que debe hacerse-
en el protocolo, al pie de la escritura. (art. 43 Ley del No
tariado del D.F.).

La autorizacién preventiva puede hacerse, dice el ar-
ticulo 68: "...inmediatamente después de que haya sido firma
da la escritura por todos los otorgantes, y por los testigos
e intérpretes, en su caso, serd autorizada preventivamente -
por el notario con la razén "ante mi" su firma y su sello.

Cuando la escritura no sea firmada en el mismo acto -

por todos los comparecientes, siempre que no se deba firmar-
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en un s6lo acto por su naturaleza o por disposicibn legal, -
el notario ird asentando solamente @l ante mi con su firma -
a medida que sea firmada por las partes y cuando todas la --
hayan firmado imprimird ademds su sello con todo lo cual ---
quedard autorizada preventivamente."

Al respecto también nos dice el articulo 70: "Las es-
crituras asentadas en el protocolo por un notario serdn fir-
médas y autorizadas preventivamente por quien lo supla o su-
ceda, siempre que se cumpla con los requisitos siguientes:

“I, Que la escritura haya sido firmada s6lo por alguna
o algunas de las partes ante el primer notario y aparezca --
puesta por é1, la razén "ante mi" con su firma;*®

"II. Que el notario que lo supla o suceda exprese el -~
motivo de su intervencién y haga suyas las certificaciones--
que deba conteﬁer el instrumento, con 1la éola excepcibn de--
las relativas a la identidad y capacidad de quienes hayan --
firmado ante el primer notario y a la lectura del instrumen-
to a éstos...”.

Cuando se autoriza preventivamente el instrumento ---
pueden ser exigibles los derechos y obligaciones que contie-
ne, asimismo se genera el crédito fiscal y en caso de trans-
misién de inmuebles se tienen que enterar los impuestos que-
trataremos en el siguiente capitulo.

Satisfechas todas las obligaciones fiscales y adminig
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trativas el notario puede autorizar definitivamente la escri
tura.

"El notario deberd autorizar definitivamente la escri
tura al pie de la misma, cuando se haya justificado que se -
ha cumplido con todos los reqpi§itos para autorizarla?( art.
69 y 71 de la Ley del Notariado, del D.F.).

La autorizacién definitiva debé contener:la fecha,fi;
ma y sello del notario ;alguas veces puede hacerse de inmediato sin
necesidad de autorizacidn preventiva,lacual debe ser suscrita por--
quknzcu%gnegammentao;nrqukmsugklaupxrtark)quehtmamemtaﬂﬁ—
do preventivamente una egritura ydejaﬁe de estar en Vfuv_ncio_nes por —--
cualquier causa. (Art. 69 y71 Ley del Notariado del D.F.).

Cabe hacer mencién_gue si los que éparecen como otnr—
gantes, sus tgstigos o intérpretes no se presentan.a firmar-
la escritura dentro_del plazo de treinta dias naturales si -
guigntes al dia en Qque se extienda la misma, dicho instrumen
to quedard sin efecto y el notario pondrd al pie la razén de
"no pasé" y su firma (Art. 72 de la Ley del Notariado.)

El aticulo 73d laLey del Notariado dispone:"si 1a es;rituxa contuvie
revarios actos juridicos, y dentro del términp que es tablece el
articulo anterior ée_firmare por los otorgantes de uno o va-
rios de dichos actos, y dejare de firmarse por los otorgantes
de otro u otros actos, el notario pondrd la razén de " ante-

mi" en lo concerniente a los actos cuyos®otorgantes —————-—-
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han firmado, su firma y su sello, e inmediatamente después -
pondr4 la nota de no pasé sblo respecto al acto no firmado,
el cual quedard sin efecto. Esta Gltima razén se pondrd al-
margen del protocolo".

De 1o_anteriormente_egpuestoApodemos obse;var»que ==
para autorizar preventivamente una escritura se_tiene como -
plazorpa:a que los intervinientes fixmeg_;:einta dias“natuf
rales, pasados los cuales la escrituravqﬁeda sin efecto, pe
ro en caso de ser firmada por todos los que intervinieron,-
autorizada preventivamente, la Ley NO LIMITA el plazo para-
autoriza;la definitivamente.

3. SANCIQN AL ACTO POR EALTA DE PERMISO$..

&Cqél seria la sanqién para el caso de que un extran
jero o una persona moral adquiera un bien inmueble fuera de
la zona prohibida( sin haber obtenidq previamgpte»de ;a -
Secretaria de Relaciones el permiso a que se refiere el ---
art. 27 Constitucional?. El art. 89.»deAla_Ley_Q:gén;¢a de -
la Fraccién I del articulo 27 Constitacignal sefiala que: --
"Los actos ejecutados y los gontrato; celebrados contra las
prohibiciones contenidas en ésta Ley, serdn nulos de pleno-
derecho...".

"Segln dice el precepto antes transcrito, se trata de
una nulidad absoluta. La Secretaria de Relaciones Exterio -

res que en la esfera administativa es la autoridad encarga-
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da de interpreta;‘la Ley,_;esqlvi@ en variasAiqte;prgtqcio—
nes que en realidad se trataba de una nulidad relativa. Esas
interpretaciones»en_;a actualidad ya fueron derogadas. En -
estos casos la Secretéria confirma los actos como nulos, pe-
ro siﬁ indicar si se trata de la nulidad absoluta o ;glati-
va; Todo esto compaginéndosg con %a teoria de inexistep;ia—
y nulidad de los actps_juridicos gue acepta nuestro Céaigp—
Civil sigqiendo_;a teoriavde Bonnecase; quien Y?Penhla ine;;
xistencia, nulidad_absoluta_yAnglidad ;ela;iva,_grados»de -
ineficacia jg;idic_a; y considera a la inexistencia y a la nu-
lidad absolu?a tanto como a la ;elativa_como sapgiqges del -
;cto'yAdiqe que la ganqién no debe ir»més gllé»de‘aquello -
que tutela la norma, }a.ley q_eliﬁgegeptp yiolado,

"Evidentemente que en ngestrg suguesto no se t:ata.dg
inexistenqia.ppesveprla:hipétesi; gxiste_gonsen;imignto asi
como objeto que pueda ge;‘maeérlé del contrato ademds no se
trata de un acto v_so_lt_amr_:e.

Nos pregugtamps;‘éguél es la razén del precepto por -
el que se exige que el extranjero celebre con el.Gobigrno y
en éspegial con la S.R.E. en el cual debe considerarse como
mexicano? Y fésPOQdemos que es con la finalidad de impedir,
y esto desde 1917 en nuestra Constitucidn, intervehéignes_di
plométicas y presiones de los gobiernos extranjeros para pro |

teger a sus nacionales.
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Mientras que las Secretarias no hayan dado los perm;
sos co;respondientes el acto es nulo; el ext;épjero.no po -
drd inyocar_la proteccién de su gobierno ya que si asi lo -
hiciéra se veria priyado del objefo de su_adquisiciép. Aho-
ra bien ¢qué impide que ese extranjero obtenga ;qs permisos
y celebre ese convenio? gng es precisamepte lo gue busca la
norma el que se celebre?, por eso a nuestro_modo de ver, --
no hay que ir mds lejos; basta con la nulidad :elativa que -
permite la confirmacidén, la'convalidacién del acto porque
con este grado la sancién se tutela perfectamente la situa—
cién que p;evé la norma.

Dice el art. %2282 del_céd. Civ., "Las compras hechas
en contravens%én a lo dispuesto en es;e_capitulo (capitulo -
III: “"de los que pueden vender y_comp;ar") serén nulas, ya-
se hayan hecho directamente o por interpésité persona" . La
sancién es la‘nulidad en todo caso. Eé;o_ elfproblema que --
plantea el art. 80. de la Ley O;génica Qe_la Fraqcién»I del
Art. 27 Constitucional antes citado es que'en;estos casos el
dnico que puede verse favorecido es el Estado, luego enton~
ces se trata de una nulidad relativa y no absoluta como dice
el multicitado art. 8o. ("3).

(3) Francisco Lozano Noriega, op. citn,pégs. 133 y -

134.
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4.”RE$PON_SABII.,]_ZDAD _DEI!L NO'Z_[‘ARIO .

"La leyvordena,_permite, prghibe y amenzana con cas-
tigos a los que no cumplan con lo que en la Wisma se dispo -
ne. Esa amenaza originavlaAresponsabilidad que es como la-
SANCION por inobservancia_de la nomma. Como el notario fie—
ne la confianza no 5610 de los particulares, sino también -
del Estado, ha de(responder y merecer esa confianza, Por --
ello, tiene més_responsabilidades guevlaigenerélidad de los
ciudadanos...yiig@sg rigurosa.con él... a mayor poder mayor
responsabilidad...) (4). -

a). Responsabilidad Civil, Este tipo de responsabili-
dad surge del inpump;imignto_de un deber con perjuicio Vil
de la necesidad de repararlo. El notario debe cgidér_la va-
lidez del acto ju:idico desde dos puntos de vista que son: -
la forma y el fondo.

La responsabilidad civil en que in;urre un notario, -
nace de la abstencién o actuacién ilicita, culposa o dolosa
que dé lugar a uno de los siguientes supuestos:

*1, Por causar dafios y perjuicips al abstenerse, sin
justa causa, de autenticar por medio de un instrumento pi--

blico un hecho mwun acto juridicdo."

(4) Luis carral y de Teresa., o.p. cit., padg. 127 y-

128.
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"2 Por provocar d;ﬁos % pgrjuicios en yir?pd de una
aqtuacién notarial moiosa, negligente o falta de técnica no
tarial."

"3. Por causar dafios y perjuicios por la declaracién
judicial de nulidad o inexistencia de una acta o escritura -
piblica."

"4. Por originar dafios y‘pe;juiciqs al no inscribir -
o inscribir tardiamente én el Registro Piblico de la Propie
dad o del_Comercio,_gna”gscrituravpﬁblica_omacta”qug‘sean'iqg
cribibles, cuando haya recibido de su cliente para tal efec
to, los gastos y honorarios.”

"5. Por el dafio material y moral causado "(5) .

v‘Lg doctrinalrecggoce en la :?spgnsapi;idaq.ciyi; sub
jetiva, que es_la que‘aqui ipt?resa,_lgs siguienﬁes_glgmen—
tos: la rea;izacién_de un dafio, la culpa y el nexo causal -
entre ambos. Es necesario primero que se haya ;eal%zadp un -
dafio mate;ial_o moral en el sujeto pasivo: segundo, que el-
dafio se haga‘producido como consecuencia de una agtuaciéq_—A
negligente, descuidada, por falta de p;evisién o de ciudado,
o con la intenciép de dafiar, es decir que haya un sujetp cu;
pable; y tercero que exista una relacién_dgpawgalidad entre

el dafio causado y la actuacidén culpable del sujeto activo.

(5) Bernardo Pérez Ferndndez del Castillo, op. cit.r

pidg. 345.
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b) Responsablilidad administativa . "El notario. in-
curre en ésta, cuando se dan los supuestos que la ley deter
mina,..,_A) si hay viplacién a la ley del notariado, a sus -
reglamentos y otras lgyes. B) Y siempre que cause algﬁp per
juicio al particular que haya solicitado el servicio del no
tario."

"De esta forma, la responsabilidad administ;atiVa se
da solo cuando se p:esentan los dos supuestos, aunque no se
habla de perjuicio a la autoridad."” (6).

Carral y de Teresa dice:"... la administrativa no es
mencionada especificamente en la Ley del Notariado puesto -
que se incurre en ella por el incumplimiento de ereres...‘
que otras leyes le imppngn. V. gr. Ley de Hacienda de; D.Fis
etc., "(7). Dentro de estas_dispgsiciones tenemos la que se
flala el art. 3o. del Reglamento de la Ley Qrgénica de la --
Fraccién_l del Articulo 27 Constituciqnal que dispone: “En-‘
' general en todos los casos en que se concedan a extranjeros,
asociaciones o sociedades mexicanas, los permisos,.,.los no
tarios... insertardn dichos permisos en las escrituras que-
autoricen bajo la pena de pérdida de oficio..." Ep la Ley Ge

neral de Poblacibén se sefiala que toda infraccidén, se sancio

(6) B. Pérez Ferndndez del C.,op.cit.,pdg. 355.

(7) Luis carral y de T., op. citi,  pag. 129,
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nard administrativamente_con multa hasta de diez mil pesos ,
segﬁnrla gravedad de la violacidn cometida a jgicio deAla.—
Secr?taria de Gobernacién, o con arresto hasta de quinqe i
dias, si el infractor no paga la multa. (articulo 120, Ley -
General de Poblacién).

c) .- Responsabilidad Penal. El notario estd sujeto a
las penas corporales y ecopémigas gpe_establece»el.qédigp -
Penal,pues no goza de ningﬁp fpgro espeqia; ni tra;amigntq—
distinto al comin de ;ps giudadanos»en yi;tpd de su cargo.

La aplicacién de las san;iqngs_pen§1¢s es ipdepenrir
@i iente: de las sanciones administ;atiyag‘quelp:qggdan._E;»—
notario puede incurrirven_e}‘dglito de revelaciép de secre-
tosi4aéi lo establece el articulo 31 de la Ley del Nptq%%a—
do que dice: "Lps_nqta;ios, ep»ejerqigio_de su p;ofesién,_-
deben gqardarrreserva_de.;o pasado ante ellos y estép suje-
tos a 1a§ disposiciones del Cédigo_?enal sobre secreto _pro
fegional, salvo los informes Qb;igatorios que deben ;gpdir-
con sujecidn a las leyes respectivas y de los actos que de-
ben inscribirse_en el Registrq Pﬁblicq denla Propiedad, de-
los cuales podr&n enterarse lés_personas‘que no hubiesen in
tervenidp en ellos y siempre que a juiqio del notario tengan
algin interés legitimo en el asunto y que no se haya efectua
do la inscripcién respectiva."

El c8digo Penal por su parte dice: "Se_aplicaré multa

de cinco a cincuenta pesos o prisién de dosnéses atn afio -
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al que sin justa causa, con perjuicio de alguien y sin con-
sentgmiento - del que pueda ;esgltar”perjudicado, revele al
gin secreto o comunicacién reservada que conoce o ha recibi-
do con motivo de su empl?o, cargo o puesto:" fLﬁﬂsancién‘-—
serd de uno a cingo afios, multa de cipcuenta a_qginientos =
pesos y suspensidén de profesién, en su caso; de dos meses a
un afio, cuando la revelacién punible sea hecha por persona -
qQue preste servicios profesionalgs o técnicps o por funcio-
narios_p empleado pﬁblico, 0 cuando el secreto revelado o -
publicado sea de cardcter industrial." (articulo 210 y 211~
del Cédigo Penal).

~ El notario también_puede incurrirAgn el delito de fal
sifigacién de documentp en el otorgamiento de una escritura
o acta notari;l en la que s}endo infiel a su vocacién de fe
datario lo altere o falsifiquef

El cédigo penal dispone en su articulo 245: "para que
el delito de fals;ficacién de documen;o sea sancionable como
tal, se necesita que concurran los requisitos siguientes:

"I. Que el falsiario se proponga sacar algin p;ovecho
para si o para otro, o causar perjuicio a la sociedad, al Es
tado o a un tercero;"
"II. Que resulte o pueda resultar perjudicado el Es-

tado o un particular, ya sea en los bienes_de éste o ya en-

"

su persona, en su honra o en su reputacidén, y ;
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"III. Que el falsario haga la falsificacién sin—-—
consentimiento de la persona a quien resulte o pueda resul
tar perjuicio o sin el de aquella en cuyo nombre se hizo -
el documento."

Al respecto. se dispeone en el ¢cddige Penal .que la -
misma-pena se apliear&d:-" Al que simulare un contrato, o~
a-un acto. o escrito judicial, con perjuicio de otro o para
obtener cualquier_beneficio indebido. (Articulo 387, fra--
ccidn X del Cédido Penal.).

si el notario dispone para fines perso-
nales del dinero que sus clientes le hayan proporcionado -
para el pago de impuestos se tipifica el delito de abuso -
de confianza, asi el Cédigo Penal establece: "Al que, con-—
perjuicio de alguien, disponga para si o para otro, de cuél
quier cosa ajena mueble, de la que se le haya transmitido-
la tenencia y no el dominio, se le sancionar&d con prisién-
hasta de un afio y multa de_h?) veces el salario minimo »
cuando el monto del abuso no exceda de 200 veces el sala--
rio."

"Si excede de esa cantidad, pero no de dos mil,la -
prisién serd de uno a seis afios y multa de 100 hasta 180
veces el salario."

"Si el monto es mayor de 2000 veces el salario -
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la prisién serd de seis a doce afios y la multa de 120 ve--
ces el salario."

Responsabilidad Fiscal. El notario al estar investi
do de fe piblica, tiene una gran responsabilidad que se au
menta conforme sus facultades aumenten. En Mé&xico sin que -
el notario sea un empleado del fisco Y sin recibir remunera
cién de éste, es un eficaz colaborador en la aplicacién de
las leyes, especialnente cuando se hace constar en un.ins—
trumento pdblico la adquisicién de un bien inmueble.

La actividad fiscal del notario tiene un doble ca--
rdcter: liquidador y enterador de impuestos.

Como liquidador, tiene 1la obligacién de cuantificar
dentro del plazo a que se refiere cada léy Yy en las formas
oficiales, la cantidad en dinero que por concepto de im --
puestos hay que pagar. Adn en el caso de que la operacidén -
esté exenta, existe el deber de llenar esas formas y pre--
sentarlas.

. "Como enterador de impuestos, realiza el pago cuan-
do ha sido debidamente expensado por sus clientes, de ﬁo—
ser asi, no autoriza la escritura en forma definitiva. La-
falta del cumplimiento puntual de estas obligacines a cargo
del notario, trae como consecuencia la responsabilidad fig

cal consistente en el pago de multas y recargos." (8).

(8) Bernardo Pérez F. del Castillo, op. cit., p&g.

360.
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Debemos recordar que el notario no tiene el car&cter
de retenedor aunque muchas leyes equivocamente asi lo dicen
pués en el caso de que asi fuere el recibo que &1 mismo —-
expidiere serfa suficiente para acreditar el pago de los =
impuestos.

En el Cddigo Fiscal vigente, en sus disposiciones -
menciona que tiene responsabilidad solidaria con los con -
tribuyentes quienes son retenedores. Pero no olvidemos que
el notario no es retenedor sino Gnicamente liquidador, por
lo cual diremos que actualmente ya no existe responsabili-
dad solidaria del notario como lo hacia notar el derogado -
Cédigo Fiscal en su articulo 14 que establecfa: "Son res—-
ponsables solidariamente:”

"IX. Los funcionarios piblicos y notarios que auto-
ricen algin acto juridico o den trémite a algin documento,
si no se cercioran de que se han cubierto los impuestos --
o derechos respectivos, o no den cumplimiento a las dispo-
siciones correspondientes que regulan el pago del gravamen?

{Articulo 14 del antiguo Cédigo Fiscal).
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CAP L T U LLO  VIE
DISPOSI_CIONES FISCALES APLICABLES.

El movimiento de 1la prppiedad inmugble constituye --
no gélo_una importante actividad de cardcter econdmico, si-
no que al mismo tiempp ;ep:esenta una fuentg_geperadora de -
impuestos que ingresan a la Hacienda del_Est@do{

El Estado impone cargas fiscales a sus habitantes des
tinadas a cumplir con sus fines genera}es.‘El;o supone una -
administrgcién a la»que llamamos fiscq. Esa administracién-
es pesada, tortuosa, qqmp;icadé, en mucho por obra y gracia
de los vicios de la burocracia, propia de los paises latino
américanos. El fisco ha solicitado y obtenido en todo momen
to cqlaboracién del no?a;iadp en el qontrdl y fiscalizacién
de las contribuciones que tienen relacién con los actos en-
que interyiene.

“También se le ha exigido que actde como agente inter
mediario en la recapdacién, cdlificando y liquidando los im
puestos correspondientes a la administracién simultdneamente
se le imputaron respopsabilidades solidarias por los impues
tos debidos por los otorgantes del acto generador del mis -
mo. A todo ello se suma la 1egislaci6n cada vez mds compli-
cada y confusa,un desorden financiero y administrativo, un-
apetito insaciable por parte del fisco, creacidén de nuevas -

formas juridicas no previstas , creciente valor econdémico, -
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devaluaciones, desajustgs_sogiales, etc; y esta combina;ién

desubicé al notariado, que se encuentra en graves proble --

mas para cumpiir con mds y mésvdebgres en el nivel de actua
cién,»Como dice el escribano Adhemar Cardmbula en su obra -

"El quehacer tributario nqtarial“?“la intervencién del escri
bano en el derecho tributario_esramp;ig, complgjg; iptgngéf

Y gradualmente creciente y acumulatiyg, Las tareasvdg deter

minacién y liquidacién son generales, aparecen en todas b'f

casi todas 1as_legislaciones.»El_desﬁb;aniento_de las funcip
nes fiscales administrativa§_ﬁiende a generalizarse; la res

ponsabilidad impuesta al notario por hecho ajeno en actos -

en que debe inte;venix como autorizante en las condiciones -
en que se estd dando‘actualmeqtevno ;espondg a los p;ingi——

pios generales del derecho. Nunca_hemos_negado nggstgavvp_—

luntad a colaborar con los fines Qel Estado, gqntrapértida—
légica, de 1la funcién piblica de que somos titulares, pero -
es necesario conciliar la regular percepcién de los impues-—

tos por el Estado con los derechos y obligaciones de los ng
tarios en su funcién." (9).

Al adquirir-un inmueble se generan créditos fiscales,

(9) Hugo Pérez Montero, "La legitimacién en la fun--
cién notarial, Revista de Dereche. Notarial, Asociacién Na-

cional del Notariado Mexicano, no. 81, pdg. 159.
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localesry federalesf.Estos se encuentran estab;gcidos en =-
las leyes de Hacienda del Departamento del.Distrito Federal
y de lps Estados,“Ley del Impuesto‘Sobre la Benta; Ley del -
Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles; y Ley del Impueste
al valor Agregado.

i a). Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Fe
deral, Entre otros,esta ley establece el Impuesto Sobre Ad-
quisicién de Inmuebles, los sujetos de este impuesto son --
10s que adquieren bienes INMUEBLES.

Dispone el art. 23 de.esta Ley: "Estadn Obligados al -
pago del impuesto sobre adquisicidén de Inmuebles estableci-
do en este capitulo, las personas fisicas o morales que ad-
quieran inmuebles que consistan en el suelo o en el suelo y
las construcciones adheridas a él... asi como los derechos -
reales relacionados con los mismos..." A

La tasa que se aplica es fija y del 10% sobre la can
tidad que se estipule como precio, si se fija contrapresta-
cibén, si es gratuito o no tiene contraprestacién, se tomard
como base la cantidad que sefiale el avalio bancario. En el -
primer supuesto, la contraprestacién no podr& ser inférior -
al valor catastral vigente del inmueble que se transmite.

La ley permite una deduccién o exencién general. -
Esta es el resultado de multiplicar un difa de salario minimo

por 365 dias del afio y por ocho veces, cuando se trata de -
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viviendas cuyo valor noexeéada de diez veces el salario mi-
nimo mencionado (S.M.D. x 365 x 8= deduccidn).

Tratdndose de viviendas cuyo valor es mayor de digz
veces el salario minimo general,pero sin exeder de trece, -
se tiene el derecho a la reduccién de cinco veces el cita-
do salario adicionado con el monto que resulte de disminuir
de tres veces dicho salario la cantidad en queexcségfgn‘va-
lor del inmueble diez veces el salario minimo. Esta -deduc--
cibén se resta del precio; valor catastral o del valor de’' -
avaldo y a la excedencia, si la hubiere, se le saca el 10%-
para determinar el impuesto que se cause.

Art. 26, "El valor del inmueble que se considerard -
para los efectos del articulo 23 de este capitulo serd el -
precio pactado, el cual en ningdn caso.podré ser inferior -
al valor catastral vigente fijado por las autoridades fisca
les; en los casos en que no exista valor catastral, sélo se
tomard en cuenta el monto de la operacién....%

"Cuando no se pacte el precio, se trate de constitu-
cibn, adquisicién o e%tincién de usufructo o de la nuda --
propiedad o se adquieran bienes en remate, el impuesto se -
calculard con base en el avalio que practique persona auto-
rizada por los autoridades fiscales".....

Si sélo se adquieren derechos de copropiedad, la de-

duccién se efectuard en el mismo porcentaje en que se adquige
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ran tales derechos. Si se adquiere usufructo o nuda propie-
dad, la Ley permite que cada uno represente un valor del --
50% de derechos de copropiedad.

Art. 27. "La reduccién a que se refiere el articulo-
23, se realizard conforme a lo siguiente:"

“ITT. Cuando se adquiera parte de la propiedad o de-
los derechos'de un inmueble, a que se refiere el articulo -
25 de este capitulo, 1a reduccién se hard en la proporcién
gue corresponda a dicha parte."”

"Iv.- Trat&ndose de usufructo o de la nuda propiedad;
dnicamente se tendrd derecho al 50% de la reduccibén por ca-
da uno de ellos"eeeeee

para otros casos el articulo 23 dispone:

...“éuando del inmueble formen parte departamentos -—
habitacionales, la deduccién se hard por cada uno de ellos.
Lo dispuesto en este pdrrafo no es aplicable a hoteles".

"y. No se considerardn departamentos habitacionales
los que por sus caracter isticas originales, se destinen a -
servicios domésticos, porteria o guarda de vehiculos adn --
cuando se utilicen para otros fines."

En forma contraria a la adquisicién de bienes inmue-
bles formados por departamentos habitacionales, la ley san-
ciona al adquirente de varios inmuebles contiguos adquiri -

dos por €l o por sus dependientes econémicos en un plazo de
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36 meses y lo condena sélo a efectuar una deduccidén por el-
primero de ellos y por los demd&s adquiridos no.

"Art. 27. "La reduccidén a que se refiere el articulo
23, se realizard conforme a lo siguiente:....

IT Se considerardn como un sélo inmueble los bienes-
gue sean o resulten colindantes, adquiridos por la misma --—
persona o sus dependientes econdémicos, en un periodo de ---
36 meses. De la suma de los precios o valores de los predios
Gnicamente se tendrd derecho a hacer una sola vez la deduc-—
cién, la que se calculard al momento en que-.se realice la -
primera adquisicién. El1 adquirente deberd manifestar, bajo-
protesta de decir verdad al FEDATARIO ante quien se formali
ce toda adquisicién, si el predio objeto de la operacién co
linda con otro que hubiera adquirido con anterioridad, para
que se ajuste el monto de la reduccidén, y pagard, en su ca-
so, las diferencias del impuesto que corresponda. Lo dis --
puesto en esta fraccién no es aplicable a las adquisiciones
por causa de muerte."

LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA .

Los sujetos de este impuesto son variados pero para-
efectos de este estudio solamente trataremos el que se cau-
sa ya sea en la enajenacién o en la adquisicién de bienes -

inmuebles.
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La ley en cita fue reformada pcr decreto publicado en el -

Diario Oficial de la Federacién el 29 de diciembre de 1978,
e inicio su vigencia el primero de enero de 1979. Posterior
mente por decreto publicado en el mismo diario el 30 de di

ciembre de 1980, nuevamente fue modificada.

Las personas fisicas y las morales est&n obligadas -
al pago del Impuesto sobre la Renta en los siguientes ca--
sosm I. La residenté‘en México, respecto de todos sus in--
gresos cualquiera que sea la ubica¢iénde la fuente de ri--
queza de donde procedan"...(Art. lo.).

En el caso de las peréonas fisicas, el articulo 95-
determina los supuestos que comprenden la enajenacidén de -
bienes y el 104 la adquisicién.

Art. 95. "Se considerardn ingresos por enajenacidén-
de bienes, ademds de los que deriven devlos casos previstos
en el Cédigo Fiscal de la Federacidén, los obtenidos por la
expropiacién de bienes.'

"En los casos de permutg se considerar& que hay dos
enajenaciones.”

"Se entenderd como ingreso-el monto de la contrapres
tacién obtenida, inclusive en crédito, con motivo de la ena
jenacidén, cuando por la naturaleza de la transmisién no ha
ya contraprestacién, se entenderd el valor de avaldo practi

cado por persona autorizada por la Secretaria de Hacienda -
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y Crédito Pdblico, En el caso de expropiacién el ingreso se
r4 la indemnizacién."

"rratidndose de las personas que efectdan las deduc-
ciones a que se refiere el articulo 101, considerar&n como
ingreso por la enajenacién de inmuebles la cantidad que re
sulte mayor entre el monto de la contraprestacién obtenida,
inclusive en crédito, o el valor del avaldio practicado a 1la
fecha de enajenat¢idn,por personas autorizadas por la Secre
taria de Hacienda y Crédito Pdblico."

"No se considerardn ingresos por enajenacién, los -
que se deriven de la transmisidén de propiedad de bienes por
causa de muerte, donacién o fusidén de sociedades, ni los -
que se deriven de la enajenacién de bonos, valores y otros
titulos de crédito, siempre que el ingreso por enajenacidn
se considere interés en los términos de la fraccién III --
del articulo 125 de esta Ley."

El ingreso por enajenacién de bienes serd menor cuan
do las personas fisicas efectden las deducciones autoriza -
das en la Ley.

Los articulo 97 y 101 establecen las deducciones que
puedan efectuarse en la enajenacién de bienes. Conviene acla
rar que la ley en el articulo 97 habla de bienes, mientras
que en el 101, habla de inmuebles.

El supuesto de aplicacién de uno y otro articulo va
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ria seqin se trate de bienes adquiridos antes o después -—
del primero de enero de 1973. Las personas que se encuen—-
tren en el supuesto de enajenaciones de bienes adquiridos-
ANTES del primero de enero de 1973. Pueden elegir entre --
cualquiera de las siguientes posibilidades el sistema ---—
sefialado en el artfculo 97; y 20. 6 alguno de los sefiala--
dos en el articulo 101 que dispone:

"Las personas que obtengan ingresos pa enajenar -
inmuebles adquiridos antes del lo. de enero de 1973 podrén
efectuar las siguientes deducciones, en lugar de las sefia-
ladas en el articulo 97:"

"I, La cantidad que resulte de diviqir el valor --
que arroje el avaldo que se practique al inmueble 2 la fe-
cha de enajenacidn, entre el factor que corresponda, con--
forme al nimero de afios transcurridos entre el lo. de ene-
ro de 1973 y la fecha de enajenacién, de acuerdo con la ta
bla de ajuste que establece anualmente el Congreso de la =
Unién. A opcién del contribuyente se podré practicar ava--
1do referido al lo. de enero de 1973, por instituciones de
crédito autorizadas al efecto por la Secretaria de Hacien-
da y Crédito Piblico, en cuyo caso la deduccién a que se -
refiere esta fraccién serd por el valor que arroje dicho -
avaldo."

En los supuestos de enajenacién de bienes adquiri-
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dos DESPUES del primero de enero de 1973, s6lo se tiene un
procedimiento de liquidacién sefialado en el articulo 97 que
establece:

"Las personas fisicas que obtengan ingresos por la-
enajenacién de bienes podrén efectuar las siguientes deduc
ciones:"

"I, E1 costo comprobado de adquisicién que se ajus-—
tard en los términos del articulo 99 de esta ley. Por su -
parte el articulo 99 en las fracciones que a continuacidn-
se transcriben dice: "Para ajustar el costo comprobado de-
adquisicidén y en su caso el importe de las inversiones dedu
cibles, traténdose de inmuebles y certificados de participa
cidn inmobiliaries no amortizables, se procederd como sigue:
I. Se restard del costo comprobado de adquisicién, la par -
te correspondiente al terreno y el resultado serd el coste
de la construccién. Cuando no pueda efectuarse esta separa
cidn se considefaré como costo del terreno el 20% del to--
tal.”

"TI. E1 costo de construccién deberddisminuirse --—-
a razén del 3% anual por cada #fo transcurrido entre la fe
cha de adquisicién y la de enajenacién, en ningin caso di-
cho costo serd ingerior al 20% del costo inicial. Al cos-
to resultante se le aplicard el factor correspondiente con

forme a la tabla de ajuste que anualmente establece el Con
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greso de la Unién. Las mejoras o adaptaciones que implican
inveriones deducibles deberdn sujetarse al mismo procedi -
miento."

ILas dem&s deducciones que conforme dl articulo 97 -
pueden efectuarse son las siguientes:

"IT, E1 importe de las inversiones hechas en censtruc
ciones, mejoras y ampliaciones, cuando se enajenen inmue--
bles o certificados de participacién no amortizables. Estas
inversiones no incluyen los gastos de conservacién. E1 im -
porte se ajustard en los términos del articulo 99 de la -
Ley." ‘

"III. Los gastos notariales, impuestos y derechos, -
por escrituras de adquisicién y de enajenécién, pagados --—
por el enajenante."

uTy. Las comisiones y mediaciones pagadas por el ena
jenante, con motivo de la adquisicién o de la enajenacién -
del bien,"

"la diferencia entre el ingreso por enajenacién y las
deducciones calculadas a{opcién'del:céntribuyenté seginile
establecido en este articulo o en el 101, serd la ganancia
sobre la cual, siguiendo el procedimiento sefialado en el -
articulo 96, se calculard el impuesto."”

“"cuando los contribuyentes efectden las deducciones

a que se refiere este articulo y sufran pérdidas en la ena
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jenacién de inmuebles, acciones, certificados de aportacién
patrimonial emitidos por sociedades nacionales de crédito y
partes sociales podrén disminuir dichas pérdidas en el afio-
de calendario de que se trate o en los tres siguientes, con
forme a lo dispuesto en el articulo 97-A de esta Ley, siem-
pre que tratindose de acciones y de partes sociales, se cum
pla con los requisitos que fije el Reglamento de esta Ley."

Art. 10l. "Las perscnas que obtengan ingresos por =—-
enajenar inmuebles adquiridos antes del lo. de enero de ——-
.1973, podrdn efectuar las siguientes deducciones, en lugar -
de las sefialadas en el articulo 97:"

"I, La cantidad que resulte de dividir el valor que-
arroje el avaldo que se practique al inmueble a la fecha de
enajenacibén, entre el factor Que corresponda conforme al —-
nimero de afios transcurridos entre el lo. de enero de 1973 -
y la-fecha de enajenacidn, de acuerdo con la tabla de ajus-
te que establece el Congreso de la Unidn, AAopéiéﬁ del con-
tribuyente se podr& practicar avalfio referido al lo. de ene
ro de 1973, por institucidn de crédito autorizada al efecto
éor la Secretaria de Hacienda y Crédito PGblico, en cuyo --
caso la deduccidn a que se refiere esta fraccidn serd por -
el valor de dicho avalio."

“II. El importe de las inversiones hechas en construc
ciones, mejoras y ampliacionesentre el lo. de enero de 1973

vy la fecha de enajenacién. Estas inversiones no incluyen --
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gastos de conservacién. Este importe no se ajustard en los --—-—
términos del articulo 99 de esta ley."

- "III.- Los gastos notariales, impuestos y derechos —---
por escrituras de enajenacién pagados por el enajenante."

"Iy.- Las comisiones y mediaciones éagadas por el ena-
jenante con motivo de la enajenacién del bien."

Las personas fisicas que obtengan ingresos por la ena-
jenacién de inmuebles deben efectuar un pago provisional por--
cada operacién. Asi determina el primer pé&rrafo del Articulo -
103 de la Ley de Impuesto sobre la Renta.

"T,0s contribuyentes que obtengan ingresos por enajena-—
cién de inmuebles, efectuardn pago provisional por cada opera-
cién, aplicando la tarifa del articule 141 ée esta ley a la --
cantidad que se obtenga de dividir la ganancia entre el nime—-
ro de afios transcurridos entre la fecha de adquisicién y la --
de enajenacién; cuando el ndmero de aﬁoé transcurridos exce-——-—
da de 10, solamente se considerardn 10 afios. E1 resultado que-
se obtenga conforme a este parrafo se multiplicaré por el———--
mismo nﬁmero\de afios en que se dividié la ganancia, siendo -—-

el resultado el impuesto que corresponde al pago pro——-——=-—==-—=
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visional."

Para realizar el cdlculo del pago provisional del --
impuesto sobre la renta, se procede de la siguiente forma: -
1. Una vez determinada la utilidad, ésta se divide entre el
nimero de enajenantes (en caso de copropiedad o de sociedad
conyugal) , en la proporcién de sus derechos de copropiedad,
si los hubiere, dando asi la utilidad gravable de cada ena-
jenante; 2. Se divide posteriormente el ingreso gravable en
tre el nimero de afios transcurridos desde la fecha de adqui
sicién y la de enajenacién, sin que puedan ser mids de diezs
3. Se aplica la tarifa y, 4. Al resultado de la tarifa se le
mutiplica por el mismo nimero de afios entre los que se divi
did el ingreso gravable, determindndose asi el pago provi -
sional. (P. o V.~ ajuste de costo de adquisicién o de cons-
truccién = utilidad = cada enajenante = utlilidad gravable
de c/u + nimero de afios transcurridos x tarifa x nimero de-
afios transcurridos =pago provisional de cada enajenante.)

El segundo p&rrafo del mismo articulo establece que-
10; notarios calculardn el impuesto bajo su responsabili —--
dad y lo enterardn dentro de los quince dias siguientes a --
la fecha en que se firme la escritura en las oficinas auto-
rizadas, en este caso en las oficinas de Hacienda del lugar

donde se encuentre establecida la notaria. También se dispo

ne que se presentarén declaraciones por todas las operacio'—
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nes audn cuando no haya pago provisional a enterar.

IMPUESTO AL VALOR AGREGADO .

Este impuesto substituye entre otros impuestos al --
de ingresos mercantiles. Grava las enajenaciones de construc
ciones que no se destinen a casa habitacién.

Son sujetos del impuesto “Las personas fisicas o mora
les, las unidades econdémicas que, en territorio nacional” -
realicen actos o actividades que son objeto de la misma ley.

Art. 8. "Para los efectos de esta Ley, se entiende -
por enajenacién, ademds de lo seﬁalaéo en el Cédigo Fiscal -
de la Federacién, el faltante de bienes en los inventarios-
de las empresas, En este dltimo caso la presuncién admite —
prueba en contrario."

"No se considerard enajenacién, la trasmisién de pro
piedad que se realice por causa de muerte, o por fusién de-
sociedades, asi como la donacidén, salvo que esta la realicen
empresas para las cuales el donativo no sea deducible para-
los fines del impuesto sobre la renta.'

"Cuando la transferencia de propiedad no llegue a ——-
efectﬁarse, se tendrd derecho a la devolucidén del impuesto.."

La tasa del impuesto es del guince por ciento, (art.
20., primer p&rrafo).

No todas las enajenaciones causan el impuesto. El ar

ticulo 9 establece. "No se pagard el impuesto en la enajena
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cién de los siguientes bienes:"

"I. El suelo.”
utilizadas para casa habitaciép,nguando'séLo_pagtg;qe>1as -
construcciones se u;;i}icen_o.destinenha_casg ha@itagién -
no sevpagaré el impuesto por dicha parte. Los hoteles, no -
quedan comprendidos en esta fraccidén."

LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES
(FEDERAL)

Esta ley fue publicada en el DiariOIOficigl de la Fe
de;acién el 31 de diciembre de 1970 e inici6 su vigencia el
lo. de enero de 1980, de:ogé a 1a»antigua Ley General del -
Timbre de 25 de diciembre de 1975. Su apligagién_gsté sus -
pendida en el Dist:ito'Federa;_y en los Estados que se coor
dinaron fiscalmente con la Federacibén y es asi como este im
puesto pasdé a formar parte de las leyes de Hacienda lopales
substituyendo al Impuesto Sobre Traslacién de Dominio de =-

Bienes Inmuebles.
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CONCLUSIONES

Después de haber desarrollado el presente estudio -
en su panorama general, hemos llegado a las siguientes:

l. Que las adquisiciones cuando recaen sobre bienes
inmuebles tienen que ser formalizadas ante notario, el ——-
cudl por disposicibén legal es quien esta facultado por el-
Estado para ello.

2. En los casos en que las adquisiciones se efectien

por extranjeros, el funcionario aludido debe, por mandato
legal, transcribir en el cuerpo del instrumento el permiso
que la Secretarfa de Relaciones Exteriores otorgé al exX—-—-
tranjero para poder efectuar o llevar a cabo la adquisi--—-
cibn,

3. El ncotario por ser auxiliar de la Secretarfa de
Gobernacién (artfculo 20. del Reglamento de la Ley General
de poblacién), en los casos de operaciones en que interven
gan extranjeros, estd obligado a que aquellos le comprue-——
ben su legal residencia en el pafs y que efectivamente ——-
pueden realizar tales actos, (artfculo 67 de lis Ley Gene—-
ral de Poblacién).

4, Una vez firmada la adquisicién (escritura), el-
funcionario ante quien se formaliza la operacidén debe in-
formar a la Secretaria de Gobernacidén dentro de los quince

dias siguientes acerca de los contratos y actos en que-
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que intervengan extranjeros, mencionando los documentos con
que acreditaron su legal estancia en el pais. (Art.129, ---
fraccién I de la Ley General de Poblacibdn) .

Por lo anteriormente apuntado asi como por las pe--
nas en que pueden incurrir los funcionarios ante quienes se
pasen.los actos juridicos relativos a adquisiciones de bie-
nes inmuebles por extranjeros en razén del estricto control
que llevan a cabo las Secretarias de Relaciones Exteriores-
y Gobernacién,considerayps que existe una verdadera REGULA-

CION NOTARIAL, en este tipo de operaciones.
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APENDTICE .

————— En México, Distrito Federal, a ... de ... de mil nove-
cientos ochenta y cinco, YO, licenciado ... titular de la --
notarfa ..., hago constar el contrato de COMPRAVENTA que ce-
lebran: de una parte y como vendedora la sefiorita LAURA LUNA
VERNIS y de la otra y como parte compradora el sefior JOHN --
VELICH STUART, segGn los siguientes antecedentes y cldusu---
las s —m e
————— Al efecto la parte compradora me exhibe el permiso que
obtuvo de la Secretaria de Relaciones Exteriores, mismo que-
se agrega al apéndice de esta escritura marcado con la letra
"A", y que se transcribe a continuacién: —--——-———e——————____
————— "Al mdrgen superior izquierdo un sello con el escudo -
Nacional que dice: ESTADOS UNIDOS MEXICANOS-SECRETARIA DE RE
LACIONES EXTERIORES MEXICO. - Al mirgen superior izquierdo -
dice: DIRECCION GENERAL DE ASUNTOS JURIDICOS-SUBDIRECCION ——
GENERAL PARA ASUNTOS DEL ART. 27 CONSTITUCIONAL-SUBDIRECCION
GENERAL, PERMISO No. 19958 EXP. No. 4537 FOLIO No. 95287. --
TLATELOLCO, D.F., A dos de agosto de mil novecientos ochen--
ta y cinco. - EN ATENCION a qQue: JOHN VELICH STUART, solici-
t6 permiso de esta Secretaria para adquirir el bien inmue---
ble que se detalla en el anexo que consta de una hoja y que-
forma parte integrante de este permiso. Y para insertar la-
siguiente cldusula especificada en el Articulo 27 Constitu--
cional Fracci6én I por medio de la cual se conviene con el --
Gobierno Mexicano en considerarse como mexicano respecto del
bien que adquiere ydeno invocar por lo mismo la proteccién de
su gobierno bajo la pena en caso de faltar a su convenio de-
perder dicho bien en beneficio de la Nacién Mexicana. - Se -
concede el presente permiso con fundamento en el art. 17 DE-
LA LEY PARA PROMOVER IA INVERSION MEXICANA Y REGULAR IA IN-—
VERSION EXTRANJE RA Yy 28, FRACCION V DE LA LEY ORGANICA DE A
ADMINISTRACION PUBLICA FEDERAL, EN LOS TERMINOS DEL ARTICULO
27 CONSTITUCIONAL; SU USO IMPLICA SU ACEPTACION INCONDICIO--
NAL. EL TEXTO DE ESTE PERMISO SE INSERTARA EN LA ESCRITURA -
DE ADQUISICION Y DEJARA DE SURTIR EFECTOS SI NO SE HACE USO-
DEL MISMO DENTRO DE LOS NOVENTA DIAS HABILES SIGUIENTES A LA
FECHA DE SU EXPEDICION, SUFRAGIO EFECTIVO NO REELECCION. ——--—
P.O. DEL SECRETARIO. SUBDIRECTOR GENERAL DE ARTICULO 27 ———-
CONSTITUCIONAL. Lic. SONIA M. ESCAMILIA. - Rdbrica". ———————
————— El anexo a que se refiare el preinserto permiso es a -
la letra como sigue: =—m—em—ooee o " T "7
————— "ANE X 0. - Casa 28 de la calle de Miltén y terreno-
sobre el cual estd construida en la Colonia Anzures, en esta
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ciudad, con superficie de CIENTO OCHENTA METROS CUADRADOS ——
y los siguientes linderos: AL SURCESTE, en dos metros, con -
la Fraccibn A del lote siete'y en cinco metros, con la Frac-
ci6n B del lote seis 'y en un metro, con la Fracci6n A del --
mismo lote seis; AL NOROESTE, en veintidos metros cincuenta-
centimetros, con la fraccién B del lote doce; AL NORESTE, -
en ocho metros, con la calle de su ubicaci6n; y AL SURESTE,-
en veintidos metros cincuenta centimetros, con la fraccién -
A del lote trece. - Una firma ilegible. - Rdbrica. - Anexo —

19958. - Sello con el Escudo Nacional"., ———————meeomme—ee
---------------------- ANTECEDENTE Scc—escocaaa
————— Por escritura trece mil quinientos cincuenta y cuatro-

de veintidos de diciembre de mil novecientos setenta Yy nue--
ve, otorgada ante el licenciado Ignacio Soto Borja, Notario-
ciento veintinueve de esta capital e inscrita en el folig ~=
real nueve mil del Registro Pdblico de 1la Propiedad de esta-
ciudad, la parte vendedora adquiri6 el inmueble de que se --
trata por compra que hizo a "Constructora Brisa" Sociedad —-
An6nima, en precio de un millén de pesos, y el cual tiene --
la superficie, medidas y linderos detallados en el preinser-
to permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores . ————-—-
————— ITI. - El inmueble materia de esta operacifn, se en-—-—-
cuentra libre de todo embargo, gravamen o limitacién de do--
minio, y no se encuentra inscrita la declaratoria a que Se -
refiere la Ley General de Asentamientos Humanos en vigor, lo
que se acredita con el certificado de gravamen expedido por-
el Director del Registro PGblico de 1la Propiedad de esta ca-
pital, mismo que se agrega al apéndice de esta escritura mar
cado con la letra "B" y para anexar una copia del mismo, a -
los testimonios que de la presente se expidan. ——=———m— e
----- ITI. - Asimismo dicho. inmueble se encuentra al co-——--
rriente en el pago de su impuesto predial y derechos por ser
vicio de agua mismos que se efect@an bajo los nGmeros de —---
cuenta "028+005-05-000" y "028—005-05,—000—000-0“, lo que se-
justifica con el informe de adeudos, expedido por la Tesore-
ria del Distrito Federal, Direccién de Rezagos y Ejecucibn,-
Unidad Departamental de Asistencia y Servicios al Contribu--
yente, con fecha veintinueve de julio del presente afio, el -
cual se agrega al legajo de esta escritura marcado con la —--
letra "C", para agregar una copia del mismo a los testimo---
nios que de la presente se expidan. —-—--- - -
_____ IV. - "BANCAM" SOCIEDAD NACIONAIL DE CREDITO, con fecha
dos de agosto de mil novecientos ochenta y cinco, practic6 -
avalGo del inmueble materia de este instrumento, sefialdndole
como valor comercial la cantidad de CUATRO MILLONES DE PE-—-—
SO0, e
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ta escritura marcado con la letra "D"., ——m—mmmmmmm e
----- Expuesto lo anterior, los comparecientes otorgan las --
SIQUIENEES : == m e e

————— PRIMERA. - La sefiorita LAURA LUNA VERNIS, vende al se--
fior JOHN VELICH STUART, quien compra la casa marcada con el -
nGmero veintiocho de la calle Miltén y terreno sobre el cual-
estd construida en la Colonia Anzures, en esta ciudad, con la
superflcle, medidas y colindancias que se mencionan en el pexr
miso de la Secretaria de Relaciones Exteriores, los cuales --
se tienen aqui por reproducidos como si a la letra se inserta
SN . mmmmm e e e
————— SEGU‘NDA. -- Es precio de la presente operacibn la canti-
dad de CUATRO MILLONES DE PESOS, Moneda Nacional, que la par-
te adquirente ha entregado a la parte vendedora con anteriori
dad a la firma de la presente escritura. —-—-——----——-————————-
————— TERCERA. Las partes manifiestan que la descripcién --
del inmueble, superficie del terreno, asi como su edad apro--
ximada, estado de conservacibn y caracteristicas, se encuen--
tran detalladas en el avalGo que se agregb al apéndice de es-
ta escritura marcado con la letra "D"; todo ello para los ---
efectos del tercer padrrafo del articulo veintinueve de la Iey
de Hacienda del Departamento del Distrito Federal. ——--———---
————— CUARTA. - E1 inmueble materia de esta operacién no co--
linda con otro que la parte compradora o sus dependientes ecg
némicos hayan adquirido durante los treinta y seis meses an--
teriores a la fecha de firma del presente instrumento, en cum
plimiento a la fraccién segunda del articulo veintisiete de -
la Ley antes referida. ———————————m—mmmmm—
————— QUINTA, La parte compradora se obliga a no contrave--
nir las disposiciones que lleguen a regir respecto del uso --
del inmueble que adquiere. ——————-—mmm———m—m——— e —
————— SEXTA . La parte vendedora se obliga a responder del -
saneamiento para el caso de eviccibn, respecto del bien y ma-
nifiesta que dicho bien esta libre de todo gravamen embargo -
o adeudo por impuestos o sus diferencias o por cualquier otro
concepto y particularmente que dicho bien no estd afectado --
por obras ¢e planificacién, pero que si algunos de esos adeu-
dos aparec:.eren, quedan a cargo de la parte vendedora siempre
que sean anteriores al dia de hoy. ——=—==———-————————————————m
————— SEPTIMA. La parte compradora tiene pleno conocimiento
de que la liquidacién del Impuesto Sobre Adquisici6n de Bie--
nes Inmuebles, serd revisada por la Tesoreria del Distritp Fe
deral y que, por lo tanto, queda obligada a pagar la diferen-
cia que por dicho impuesto resultare como consecuencia de un-
valor fiscal o catastral superior al que actualmente reportan
los documentos, mds los recargos y multas si proceden. —-——---



108

————— OCTAVA. Los comparecientes se someten a las lLeyes --
y Tribunales de la Ciudad de México, para todo lo relativo a-
la interpretaci6n y cumplimiento de este instrumento, renun--
ciando desde ahora a cualquier fuero que por razén de sus do-
micilios presentes o futuros pudiera corresponderles. --——----
————— NOVENA. - Los gastos, impuestos y honorarios que se cau
sen con motivo de esta operaci6n, serdn cubiertos por la par-—
te compradora., ——————————mm e e e — e m e S
----- YO, EL NOTARIO, DOY FE: ————————————m —

————— A) De que tuve a la vista los documentos mencionados -
en la presente escritura, asi como los relacionados en el ——-
apéndice de la mismA; ==—=rc——=———c———ces=maooesccoonmat e ans
----- B) De que los comparecientes se identifican en los ---
términos de la nota respectiva que aparece al mirgen de la --
presente escritura; ¥ ——e—=—se— oo —ome— oo e
————— C) De que los comparecientes tienen capacidad legal --
para contratar y bajo protesta de decir verdad por sus gene--
rales dijeron ser: —————t—mmm——m e e e e e e
————— ILa sefiorita LAURA LUNA VERNIS, mexicana por nacimiento-
e hija de padres mexicanos, originaria del Distrito Federal,-
donde nacib el ocho de mayo de mil novecientos cincuenta, sol
tera, estudiante, con domicilio en el departamento seiscien--—
tos del edificio noventa y dos de la calle Minerva, en la Co-
Ionia Florida, de esta ciudad., ——=——=——a———————————=c=r—m—u—d-
————— El sefior JOHN VELICH STUART, de nacionalidad Estadouni-
dense, originario de Phoenix, Arizona, acreditando su legal -
estancia en el pafs con su libreta "FM:DOS" veinticinco mil -
expedida por la Secretaria de Gobernacitén el siete de enero -
de mil novecientos ochenta, en la que consta su calidad de --
inmigrado, nacido el siete de mayo de mil novecientos cuaren-
ta y siete, casado, industrial, con domicilio en el inmueble-
objeto de esta operacifn. —————=——m——mmm e m e
————— leida esta escritura a los comparecientes les expliqué-
su valor y las consecuencias legales de su contenido, manifes
+6 su conformidad con ella y la otorgaron, ratificaron 'y fir-
maron el dia veinte del mismo mes de su fecha. Doy fé. -—--
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LEGISLACION

cédigo Fiscal de la Federacidn.

Ley del Impuesto Sobre la Renta.

Ley del Impuesto Sobre Adquisicién de Bienes Inmuebles.

Ley General de Poblacién.

Le§ de Nacionalidéd y Naturalizacién.

Reglamento para la Expedicién de Certificados de Nacionali-
dad Mexicana.

Ley Orgénica de la Fraccién I del Artfculo 27 Constitucio--
nal.

Acuerdo que Auteoriza a la Secretarfa de Relaciones Exterio-
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res para conceder a las instituciones Nacionales .de Crédi
to, los permisos para adquirir como fiduciarias el domi--
nio de bienes inmuebles destinados a la realizacién de —--
actividades industriales o turfsticas, en fronteras y ---

castas.
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