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CAPITULO PRELIMINAR 

En cuanto a nuestro tema pr inr. ipa 1, tratare

mos de hacer un encuadramiento dentro de la TEORIA 

DEL ACTO JURIDICO. 

TBORIA DBL ACTO JURIDICO 

La teor!a que manejaremos para efecto de 

esta t~sis es la francesa. Esta teorfa nos da una 

clasificaciOn de los hechos jurldicos, encontrando 

en primer lugar a los hechos jurídicos en sentida 

amplio, en segunda lugar a las hechos jurídicos en 

sentido estricto, "que son los acontecimientos de 

la naturaleza o del hombre que estAn previstos en 

la norma de derecho, como ~upuesto para producir 

una o varias consecuencias de creacion, transmi

sión, lllOdificacion o extinción de derechos, obliga

ciones o sanciones" (1)¡ en tercer lugar al acto 

jurídico que "es una manifesta.ciOn de voluntad que 

se hace con la intención de producir consecuencias 

de derecho y cuya manifestacion se encuentra pre

vista en la norllll!I jurtdica como supuesto capaz de 

producir tales consecuencias" <2> y como cuarto 

punto, el Estado Jur1dlco, que "es una situación 
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p<>rmanente de la naturaleza o del hombre, prevista 

en la norma de derecho como supuesto para producir 

roúlliples y constantes consecuencias de derecho" 

(3 >. El acto Jurldlco es, pues, todo acto en el 

cual interviene un sujeto de derecho, licitamente, 

con el fin de producir consecuencias de derecho, 

como es el caso de los contratos translativos de 

dominio, dentro de las cuales se enéuentra el 

contrato de compraventa relativo a bienes inmue-

bles. Los hechos jur1dicos, aún cuando tienen gran 

importancia por los efectos que producen no serán 

tratados dentro de esta t~sis. 

Ahora bien, esta figura jurtdica aparte de 

ser una manifestación de la voluntad, debe cumplir 

con ciertos requisitos, por un lado los de existen-

cia y por otro los de validez, los cuales, a falta 

de unos o de otros, producen ciertos efectos, que 

pueden ir desde una inexistencia doctrinal hasta 

una nulidad relativa. 

Pasemos a hacer un estudio en relaci~n a 

los elementos de existencia y de validez del acto 

jurldico. 

2 



ELEXENTOS DB EXISTENCIA 

Con~ie!!_to. - Dentro de los elementos de exi•-;--

tencia encontramos al consentimiento, 

conforma de dos elementos: 

el .-:11al se 

Por un lado la policitaciOn, 

por otro la aceptación. 

La policitaciOn, 

unilateral de la voluntad, 

oferta o propuesta y 

es una "declaración 

recepticia, expresa o 

tácita, hecha a persona presente o no presente, 

determinada o indeterminada, con la expresión de 

los elementos esenciales de un contrato cuya cele

bración pretende el autor de esa voluntad, seria y 

hecha con Animo de cumplirla en su oportunidad" 

(4). Ahora bien, la otra parte del consentimiento 

es la aceptación que es tambi~n una "declaración 

unilateral de la voluntad, expresa o tacita, hecha 

a persona 'determinada, presente o no presente, 

seria, lisa y llana, mediante la cual se expresa la 

adhesibn a la propuesta, y se reduce a un s!." <5>. 

Este elemento de validez, segtm nuestro 

Cbdigo Civil en su articulo 1803, puede ser expreso 

o tácita. 
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Sera expreso cuando se manifieste verbalmen

te, ya sea por escrito o por signos inequivocos. Se 

enc11a.-lrur·tt dentro del consentimiento tacita cuando 

resulte de hechos o de actos que lo presupongan o 

que autoricen a presumirlo, excepto en loe casos en 

que por ley o por convenio la voluntad deba mani-

festarse expresamente. 

Consideramos que el consentimiento es el 

segundo elemento de existencia que se debe presen

tar al momento del nacimiento del acto juridico en 

razbn de que el primero es el objeto del contrato. 

Por otro lado, la importancia que tiene ya dentro 

de los contratos es primordial, .Yª que, la creacibn 

de obligaciones no se dA sino hasta el momento que 

se realiza la policitacibn, oferta o propuesta ya 

sea a persona presente o no presente. 

Objeto.-El segundo elemento de existencia es el 

denominado Objeto. Esta palabra para efectos de la 

materia contractual tiene tres significados: 

1.- En primer lugar el objeto directo del contrato, 

el cual es crear y transmitir derechos y obliga

ciones, definición que se P.ncuentra regula.da en 
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nuestro Código Civil, en su articulo 1793. 

2.- Objeto indirecto, el cual consiste en la con

ducta que el deudor debe cumplir que puede dan;e de 

tres maneras: 

a) de dar; 

b> de hacer¡ 

e) de no hacer; 

que se encuentra regulado también en nuestro Código 

Civil, en los art1culos 2011 1 2027 y 2028. 

3.- Objeto como la cosa material, el hecho o 

abstencion a la que se refiere el contrato. 

Este elemento debe de cumplir con ciertos 

requisitos que se encuentran contemplados en los 

articules 1825, 1827, 1828 y 1829 como son: 

1.-El que exista en la naturaleza; 

2.- Que este determinado o sea determinable en 

cuanto a su especie y; 

3.- Estar en el comercio. 

4.- El hecho o abstencibn posible y 11cito. 

Solemnidad.-El tercer elemento de existencia se 

denomina solemnidad, el cual es un conjunto de 

elementos de car.!icter extertor, sensibles, que 
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rodean o cubren a la voluntad de los que contratan, 

y que la ley exige para la existencia del acto (6). 

A P.ste efectn, la ley ya ha dispuesto que en 

determinados actos es necesario someterse a la 

solemnidad exigida y, que a falta de esto el acto 

será sancionado como in<~xistente. La solemnidad, 

presenta cierta similitud con otro elemento del 

acta juridico, la forma, entre los cuales encentra-

mas que se da una confusión muy marcada, ya que 

algunos autores lo determinan como un elemento de 

existencia y otros como un elemento de validez, 

siendo que los dos elementos son completamente 

diferentes. 

Como quiera que sea, la ley exige el cumpli

miento de ciertos requisitos cada d!a lllAs, de 

acuerdo al arttculo 1832 el que habla de formali

dades y no de solemnidades, imponiendo as1, el 

cumplimiento de ciertas exigencias anteriores y 

posteriores a la celebración de algunos actos jur1-

dices, existiendo, a mi criterio, una orientación 

mas acentuada hacia la solemnidad, 

teado anteriormente en el concepto. 

segun lo plan-



En realidad lo que busca nuestro legislador 

es el hacer del acto jurldicn algo que se~ y cst~ 

impregnado de seguridad, siendo, tambH;n t•sta una 

de las finalidades principales del Derecho y por 

ello "nos impone este ctJmulo de exigencJas, con-

fundidas con el elemento solemnidad, 

revestir el acto jur1dico, as1 como lo que se debe 

de generar con el mismo no antes ni despu~s. con la 

finalidad de que la misma fot•ma le de el mat1z o la 

figura que debe tener frente al derecho y terceros" 

(7). 

Habiendo terminado con los elementos de exis

tencia del acto jur1dico, procederemos a hacer un 

pequefto estudio en relación a los elementos de 

validez del mismo. 

BLBXBNTOS DB VALIDEZ 

Como es de esperarse, los efectos que produce 

la falta o incumplimiento de alguno de los elemen

tos de validez, es muy diferente a cuando se omite 

algtm elemento de existencia, ya que ·en el primer 

caso va desde una nulidad relativa a una nulidad 

absoluta, y en el segundo caso el acto es inexis-
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t 1:~nte. 

CAPACIDAD 

El prim·~ro de los elementos de validez al 

cnal nos rP.fer! r·P.mos es la capacidad. Este elemento 

se encuentra dividido en dos partes: 

1.- La capacidad de goce, y 

2.- la capacidad de ejercicio. 

En general por capacidad entendemos la 

aptitud jur1dica que tiene la persona para ser 

sujeto de derechos y obligaciones, 

ler. 

y hacerlos va-

De éste concepto desprendemos en primer lugar 

que es una "aptitud jur1dica de la persona para ser 

titular de derechos y obligaciones" (8), lo cual. 1 

de acuerdo a la clasificación anterior, nos encua

dra dentro del primer tipo de capacidad, la de 

goce. 

La capacidad de goce, se adquiere al momento 

de nacer y se pierde por la muerte, m!ls se encuen-

tra restringida para ciertos sujetos, como es el 

caso de los extranjeros, que no tienen permitido el 

adquirir por crJmpraventa bienes inmuebles en deter-
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minadas zonas del territorio nacional o, el estar 

impedidos para obtener algún puesto o cargo póll

tico, pues, corno dice el maestro Rojina Vil.legas: 

"Toda persona por el hecho de serlo tier,e sii.>mprr> 

capacidad de goce" <9). 

En segundo lugar tenemos a la capa·~idad de 

e,lercicio que es la "aptitud que tiene un sujeto 

para hacer valer directamente sua derechos, o 

cumplir sus obligaciones, para celebrar actos jurl

dicos o comparecer en juicio corno actor o demanda

do, por au pripio derecho" <10). 

En relacibn a la capacidad, la Ley de la 

1oateria no nos hace la distincibn en cuanto a 

capacidad de goce y capacl.dad de ejercicio, es por 

ello que la mayoria de los autorel3, manejar el 

concepto de que la capacidad que puede invalidar al 

acto jur1dico es en realidad la de ejercicio, cuan

do esta se encuentra ausente, como es el caso de 

los menores de edad. 

Aai mismo, no se dá ninguna diferencia en 

relacibn a la capacidad de ejercicio que puede 

tener tanto la mujer como el hombre, al contrario, 
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Ito-'S marca una igualdad para ambos sexos, de acuerdo 

al a«ticulo 2o. 

Federfl l.. 

del Cbdigo Civil para el Distrito 

Por otro lado, la Ley anteriormente citada 

nos sit~a la forma en que serb determinada la 

capacidad para las personas fisicas en eu articulo 

decirno tercero, cuando nos dice que esta se regira 

por "el derecho del lugar de su domicilio", 

Es, por conclusibn, que lo que sanciona nues

tro Codi.go Civil como causa de nulidad •es la 

incapacidad de ejercicio, ya que ~ste no regula la 

ausencia de capacidad de goce. Esto tiene como 

principio el beche de que existe la presunciOn de 

que la de goce existe desde el momento de nacer, 

con las excepciones que marcamos al principio, asi 

como tambien el hecho de que la incapacidad de goce 

impide totalmente que el sujeto pueda en un momento 

dado celebrar el acto jur1dico, en razbn de que una 

norma de derecho constituye un obstaculo insupera

ble para su realizacion y, por lo tanto, el acto ee 

presupondra con un objeto directa jurldicamente 

imposible, siendo por consecuencia inexistente 

10 



conforme al articulo 2224 de la Ley de la materia, 

en razon de que el objeto imposible, equivil.le a la 

falta de objeto del acto jur1dico. La capacidad de 

ejercicio, puede ser restringida por ciertF.1s cau

sas. Al respecto nuestro Cbdigo Civil, 0n su arti

culo 450, nos determina cuales son los sujetos de 

derecho que se encuentran incapacitados. Al momento 

que una persona es determinada incapaz, dt.! acuerda 

al articulo citado, encontramos una figun1 , por 

medio de la cual se puede subsanar esa deficiencia 

la llamada Repreaentao10n, siendo ilste el "medio 

que determina la ley y del cual dispone una persona 

capaz o incapaz, para obtener, utilizando la 

voluntad de otra persona capaz, los miemos efectos 

juridicos que si hubiera actuado el capaz, a vali

damente un incapaz" < l l) . 

LICITUD BN BL OBJETO, MOTIVO O FIN 

Otro de los elementos de validez del acta 

jurídico es, la licitud en el objeto rootivo o fin. 

Como dijimos anteriormente, no solo es necesario 

que el acto jurídico cuente con todos los elementos 

de existencia, es necesario aderobs que se presenten 

11 



tndos y cada uno de los elementos de validez dentro 

del rnlsmo. 

Al efecto es bueno determinar que al objeto 

que nos referimos es el regulado en nuestro Cbdigo 

Civi 1 ·en su art1cu lo 1824, fracción I I. 

En relación a ello, no solamente es necesario 

que el objeto sea jur1dicamente posible, sino que 

también debe ser licito, entendiendo por licitud 

todo "aquello que no es contrario a las leyes de 

orden publico o a las buenas costumbres" <12>. La 

otra parte de este elemento de validez es el motivo 

o fin, que "es la razbn contingente, subjetiva, y 

por lo mismo variable de individuo a individuo, que 

lo induce a la celebración del acto jur!dico" <13>. 

AUSENCIA DE VICIOS BI LA VOLUNTAD 

En relación a este elemento de validez, ee 

necesario determinar que entendemos por vicio. Al 

respecto, el maestro Rojina Villegae nos dice que 

vicio es: "La realización incompleta o defectuosa 

de cualquiera de los elementos de esencia de una 

institución" <14). 

Ya los vicios dentro de la voluntad, se en-

12 



cuentran contemplados dentro del articulo 1812 del 

Codigo Civil para el Distrito Federal, el cu;..J. nr:ié'> 

dice: 

"Art. 1812. El consentimiento no es vblirlo si ha 

sido dado por error, 

sorprendido por dolo", 

arrancado por violenclb o 

Nuestro ordenamiento jur1dico, nos marca que 

los vicios de la voluntad solamente son tres, m.!is 

para algunos doctrinarios del derecho los vicios de 

la voluntad son cuatro, los cuales a continuaci6n 

explicaremos someramente: 

A> ERROR.- El error es una "creencia sobre algo del 

mundo exterior, que es contrario con la realidad, o 

bien es una falsa o incompleta consideraci6n de la 

realidad". (15) 

Esta figura, se encuentra dividida en varias 

partes, de acuerdo a la cosa o hecho sobre el cual 

recae y, asi 1 por ejemplo encontramos en primer 

lugar, al "error fortuito" <16), el cual se encuen

tra subdividido en: 

al Comen, de aritmética o calculo,de hecho, de 

transmisi6n y de derecho; 

13 



'' }f.~11tenJdo por mala intención o mala fé. 

B> NlLO. Por dolo entendemos, segbn nuestro Cbdigo 

Civi.l en .c;u .:irttculo 1815, como: 

"Cualqui•'!ra sugestión o artificio que se emplee 

para 1 nducir a error o inuntener en el a alguno de 

los contratantes; y por mala fe, la disimulaci6n 

del error de uno de los contratantes, 

conocido". 

una vez 

A este respecto, el Maestro Rogina Villegas, 

nos hace notar que el dolo en realidad no es un 

vicio del consentimiento, ya que nos dice ~vicia la 

vol untad sblo en tanto que induzca al error", 

situaci~n que :maneja también el maestro Gutierrez y 

Gonzalez en su libro de obligaciones. Es aei que 

ambos autores manejan al dolo como parte de el 

error provocado o doloso <17). 

Cl VIOLENCIA.- En cuanto a este vicio, el Maestro 

Gutierrez y Gonzalez, nos proporciona su concepto: 

"Es el miedo originado por la amenaza de sufrir un 

da~o personal, o que lo sufran personas o cosas que 

tienen en alta estima y que lleva a dar la voluntad 

para realizar un acto j ur1dico" <18). 
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Nuestro Ordenamiento Jur1dico regula la vio-

lencia en su articulo 1819, 

siguiente: 

el cual nos dice lo 

"Art. 1819.- Hay violencia cuando se emplea fuerza 

flsica o amenazas que importen peligro de perder la 

vida, la honra, la libertad, la salud, o una parte 

considerable de los bienes del contratante, de su 

conyuge o de sus ascendientes, de sus descendientes 

o de sus parientes colaterales dentro del segundo 

grado". 

Bn cuanto al concepto dado por el maestro 

Gutillrrez y Gonz!llez, no creemos que sea de lo mas 

acertado, en virtud de que se presta a conf usion, 

lo cual nuestro Texto Legal en eoe aspecto es mas 

limitativo que la idea del autor, en pocas pala

bras, los dos conceptos, se puede decir, tienen los 

miamos elementos, mas, nuestro Código no comprende 

solamente las amenazas de sufrir un daf'io personal, 

sin determinar en que puede consistir éste, regula 

la vida, la honra, la libertad y la salud; tampoco 

limitandose a que ese daf'io lo puedan sufrir las 

personas o cosas que tienen en alta estima, sin 
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det1~1 minar cuales pueden ser ~stas, dejando el 

concepto ~ la intHr-pretncibn¡ a 1 contrario, nos 

determJna 1ue puede existir violencia cuando esas 

amclndc:a:o; o emplcn de la fu,~rza fisica vaya dirigida 

a parlentes, como es el caso de los colaterales 

hasta el segundo grado, dejando con ello que exista 

menos posibl.lidad de que se presente la nulidad por 

causas que no se encuentren expresamente encuadra

das dentro del ordenamiento jurfdico, o, dadas por 

la intei-pretaciOn del mismo. 

D> LESJON.- En cuanto a este vicio de la voluntad, 

encontramos tambHm el concepto dentro de nuestro 

Codigo Civil en su articulo 17 1 mas consideramos 

que esta, no cumple con los requisitos para ser 

considerada como vicio, en virtud de que, ya en 

esta figura, 

lisa y llana, 

la voluntad es expresada de manera 

sin que exista ninguna presi6n para 

que se celebre el acto jurídico por alguna de las 

partes, y como lo dice la propia palabra, una de 

las partes se encuentra lesionada, no siendo por el 

uso de la violencia, ya que, la lesiOn no se pre-

senta por ese lado, al contrario, se considera que 
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sufrio un menoscabo en su patrimonio por la igno

rancia que tiene respecto a la operación Rll l~ suul 

tomb parte. 

El texto original de nuestro orJ0namiento de 

1928, nos dec1a en su articulo 17: "Cuando alguno 

explotando la suma ignorancia, 

cia o extrema miseria de otro, 

notoria inexperien

obtiene un lucro 

excesivo que sea evidentemente desproporcionado a 

lo que él por su parte se obliga, el perjudicado 

tiene derecho a pedir la rescisión del contrato, y 

de ser ésta imposible, la reducción equitativa de 

su obligac16n. 

El derecho concedido en este articulo dura un 

afio." 

Como vemos, en el texto original, anterior-

mente citado, la lesion, no se manejaba como un 

vicio de la voluntad, al contrario, se manejaba 

como una posibilidad dada a una de las partes 

cuando se encontrara en el supuesto de haber sido 

explotada por la ignorancia o la suma miseria. Por 

otro lado, el mismo Codigo daba la posibilidad de 

rescindir el contrato por· lesión. 

l '7 



en el mismo articulo se maneja 

LDHkí.Hdo a e5ta no corno unu 

causa de reciclbn del contrato sino como de nulidad 

del mismo. Estce drticulo nos dice lo siguiente: 

"Cuando alguuo, explot<rndo la suma ignorancia, 

notoria 'inexperiencia o extrema miseria de otro; 

obtiene un lucro excesivo que sea evidentemente 

desproporcionado a lo que él por su parte se obli

ga, el perjudicddo tiene derecho a elegir entre 

pedir la nulidad del contrato o la reducciOn equi

tativa de su obl.igacion, mhs, el pago de los 

correspondientes daflos y perjuicios." 

LA FORMA REQUERIDA POR LA LBY 

En relacHm a este elemento, encontramos que 

existe cierta confusibn, como en el caso de la 

solemnidad dentro de los conceptos que han sido 

dados en relacibn a los dos conceptoa. 

A este respecto vernos que la forma es enten

dida ,,orno el continente o.lr"l acto jurtdico, siendo 

un elemento c,xtral\o a (;l; en cambio, en otras, 

considerada como un "ele11~"nto !.nherente al acto, ya 

sea de exister1cia, otras simplemente corno un mo:?dio 
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de prueba" <19), o en sil defecto, es consirie1·n1ia 

como un elemento de validez del mismo. 

Al respecto, el maestro Bernardo Pc1·c,z Fer-· 

n.!l.ndez del Castillo, en sil libro "Derecho Nota-

rial", hace un estudio respe~to a la for~~ y los 

formalismos, plasmando para ello algunas ideas 

dadas por Aristbteles al respecto, 

transcribimos a continuacion: 

las cuales, 

"El ser, en tanto ser, consta de dos elementos: 

materia y forma. La primera, es aquello de la que 

eatb. hecho, aquella de que consta o se compone de 

algo. La segunda, o sea la forma, es una nocitm que 

precede del campo de la geometr1a y significa la 

figura en el sentido corriente de la palabra, el 

<;entorno o el perfil" <20). 

Tomando como base lo anterior, encontramos 

que todo lo que nos rodea, se encuentra conformado 

de dos partes, las cuales son a saber, la materia y 

la forma. Ya en el campo del derecho, encontramos 

que la 'materia es "el objeto de la voluntad interna 

del aujeto"<2ll, y la forma "su expreeion por medio 

de signos verbales, escritos o por la relacibn u 
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,1Jl1.l·~ion d•~ conductas" <22), dando can ella la idea 

d•.? que todo acto j ur 1cl ico tiene una forma aun por 

m.i~3 rudirncntdr 1a que sea. 

Ahora bl.en, siendo la forma el conjunto de 

elementos sensibles que cubren a la voluntad exte

riormente cuando ésta tiende a la creacion, madif i

cacion, transmisiOn a extincion de derechas y obli-

gaciones, nos taca determinar cual ea el otro con-

cepto con el cual se ha confundida a la forma y la 

solemnidad, "el formalismo". 

Este concepta, busca siempre que la voluntad 

de las partes sea plasmada .en un documento, de tal 

suerte que, en caso de ser omitido este punto, el 

acta jur1dico no puede surtir todas sus efectos, 

hasta que na se cumpla can la f arma para externar 

la voluntad de acuerdo a como lo requiere la ley. 

De esta manera, vemos que la forma no es 

exactamente la que se ha plasmado en algunos con

ceptos, prestAndose éstos a el surgimiento de cier

ta confusion. 

Este elemento, la forma, se encuentra cla-

sificado en forma "ad aolemnitatem y forma "ad 
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pro'bat1onem". Cuando es determinada corno un ele1nen-

ta de existencia, esto es, ad aolemnitatem, encon-

tramos que la forma adquiere el nombre de "solemni-

dad", siendo uno de los efectos, en caso de falta, 

la inexistencia del acto jur1dico y, a contrario 

sensu, cuando la forma es considerada como un medio 

de prueba, esta es, ad probationem, el nombre que 

recibirtl. par este hecho sertl. el de "form", tenien

do como penalidad, en caso de omisibn la nulidad 

relativa del acto. 
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CAPITULO UNO 

Empezaremos por hacer una t~esefía en relación 

a los antecedentes históricos que se tienen en 

cuanto a la forma, los cuales como iremos viendo, 

se remontan a épocas muy lejanas, 

antes de la era cristiana. 

incluso siglos 

1.1. Q":.!:~~g~ Asirio-BabilOnico.- Encontramos 

los primeros antecedentes de contratación escrita 

dentro de la civilización de Babilonia. 

La historia de Babilonia comienza alrededor 

del aüo 3000 A.C., como un humilde pueblo a los 

l!lb.rgenes del Eufrates, el cual careció de importan

cia hasta el affo 2200 A.C., aüo en que una tribu 

semita, la de los ameritas, se estableció all1. 

Por el affo 2100 A.C. surgió un rey ¡1amado 

Hammurabi, gracias al cual Babilonia paso a dominar 

a todos los paises que la circundaban <1>. 

Hammurabi, es el primero en ser considerado 

como un gran legislador, gracias a que redactó e.l 

prim<!r código de la historia, el cual ea en reali

dad una oolecoiOn completa de leyes. Esta colección 
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de leyes na se encuentra escrita, o grabada, sobre 

arcilla blanda, coma otros testimonios de la epoca, 

sino en un gran pilar de una piedra negra y resis

tente llamada diorita. El pi lar t lene cero> de dos 

metros y medio de altura; en su parte superior 

existe una gran imagen de Hammurabi recibiendo sus 

leyes del dios del sol. Las lineas escritas rodean 

el pilar, de modo que el espacio alcanza para un 

largo texto. <2 > 

En cuanto a los datos anteriormente dados, 

encontramos cierta discrepancia en cuanto al ano en 

que se presentó este primer antecedente relativo a 

la forma en los contratos translativos de dominio, 

ya que algunos dicen que el primero fue en el ano 

2400 y otros 2000 A. c. , 

El Código de Ha!DlDurab1, es uno de los ejem-

ples que encontramos en relación a documentos de 

esa epoca, pues no solamente existfa este tipo .de 

inscripciones, tambien algo llamado por los histo

riadores como documentos en escritura cuneiforme, 

las cuales· consisten en tablas de arcilla, en las 

que, estando fresca, se ha inscrito con un buril 
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cuyo exlremo tiene forma de cut\ti. 

EstP i·ipo de eE.<::rttu:ra es escasa en Rabilo-

1l :t é1, sin eu1bcu~o 1 en.c.c1ntra.mo<'.i documento5 como los 

llamados Kudurru, los cuales contienen, en ciertos 

caso~0;, el testimonio de la transroisi6n a particu-

lares de determinados inmuebles propiedad colectiva 

de ciertos grupos de parientes C3l. 

De este modo se nos muestra una de las formas 

en la transmisión de inmuebles, caracterlstica de 

determinados periodos de la Historia jur1dica de 

Asirla y Babilonia. 

Es muy posible que la exigencia de la forma 

solamente existiera, en un principio, respecto de 

las transmisiones de propiedad realizadas de tal 

modo, que el dominio pasara de ser comunal a parti

cular(4); pero tambien probablemente, debio exten

derse después a todo genero de transmisiones, aún 

cuando fueran de propiedad individual, bien no 

siendo posible determinar, en algunos casos ni la 

epoca ni la disposición leglslativa que prescribie

ra esta extensión. 

Los documentos que contienen negocios juridi-
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cos, asf como las cartas y la~:3 nnta·3 relativa.:_.:, .:i la. 

caracter1sticas; 

cuatro esquinas con ~11gulos fut:rtemt::!nte r1-~·dond.•.~tidns 

o bien gruesas con cuatro esquinas, 

(5). Ambas eran utili:~ddas indistin1.amente pa1·d loe; 

actos j ur1d icos. 

Estas dos formas, con el tlernpo cambiaron, 

siendo substituidas por tabletas más largas y an-

chas, surgiendo gran diferencia en cuanto a los 

documentos que conten1an un acto jur1dico, depen-

diendo de las partes o terceros, as1, los docurnen-

tos que contienen negocios jur1dicos, an que actuan 

numerosos testigos, ofr·E.!cen un fonn.•1to an.:ho y 

corta, en cambio, los recibos, las listas y las 

anotaciones de cuentas, 

en tablas delgadas <6). 

por lo general se hallaban 

Vemos que ya en esta época, se tr:im:lba a la 

forma como un medio de seguridad para los actos 

jur·fdi.cos, 

contenían, 

modalidad. 

en virtud de que las t:ibletas que los 

presentaron posteriormente una curiosa 

Se trataba de documentos dobles, en los 
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cual~s la tablilla que contunla el texto se hallaba 

encerrada dentro de una cubierta de barro que la 

rode~bd, y en la cual no solamente figuraban los 

sello~ de los testigos, sino también una repro-

ducc16n de todo el texto del documento. 

Asf lo demuestra el testimonio de un proceso 

del tiempo d•} la primera dinast1a de Babel en la 

cual informa que en el caso de duda sobre la auten

ticidad y fidelidad de uno de estos documentos, el 

juez pnJced1a a abrir el estuche, cotejando el 

texto externo con el que figuraba en la tabl.eta 

interior, 

Pasemos ahora al formulismo de los negocios 

jurídicos contenidos en las tablillas con escritura 

cuneiforme. 

Al parec8r lo que nos presentan es algo que 

en cierta forma Ge puede llamar ACTA DE TESTI

G08(7 >. Estos do,oumentos no contienen firma alguna, 

y su fuerza probatoria reside tan solo en los 

testigos y en el sello. En cuanto a los testigos, 

no· se encuentra pz·ecisado si éstos eran considei-a- -

dos como partes del acto j urfdico, as·f como tampoco 
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nos determinan si eran un requisito indispansable 

para considerar al acto como existentn. El nnmero 

de testigos en cada documento oscilaba p1lt1-i, Jos y 

veintitrés, o aún IM.s (81. 

Otro formalismo encontrado dentro de este 

tipo de documentos es el relativo al sellado, el 

cual consistía en lo siguiente: 

Al finalizar la redacción del documento, se proce-

d1a a poner las palabras o formula "En el sellado 

de este documento estuvieron presentes, coruo testi

gos .... " (9). 

En cuanto a las partes, lo corriente es que 

se imprima el sello del que realiza el acto de 

disposición, o el que asume una obligaci6n, excepto 

en ciertos contratos, como permuta, ruatr imonio, 

división de herencia, etc. 

Vemos as1, que el sellado de los documentos 

representaba una forma de asumir una obl igac i6n, y 

por tanto constitu1a un ·elemento esencial del 

documento, mas con esto no se quiere decir que este 

fuera una exigencia formal del documento que vinie-

ra impuesta por la ley, pues, muchos de estos no 
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e~Laban sellados. 

Verno.,; tflrnbién que se presenta cierto forma-

1 i>>rno para imprimir los SL•llos puesto que estos se 

plasmflban ant.~s d,. lA fecha, y después de esta se 

!ncluia el IuJmbre del escribano y su sello. 

Se hace notar que la fuerza probatoria, no 

descansaba en la participación del escribano sino 

en la intervención de los testigos y en el sellado, 

sacando así a conclusión que este tipo de documen

tas eran predominantemente de carácter privado. 

1.2. ~~!:E.~~e Q~!~e·- En Grecia, encontramos 

también precedentes de la contrataci6n escrita, ee 

el caso del llamado Singrafa, el cual ee denominado 

como un contrata necesariamente escrito, suscrito o 

sellado, al menos, por las dos partes contratantes 

( 10). 

Su peculiaridad consiste en la escritura, que 

constituye un elemento esencial, y al miemo tiempo 

suficiente, es decir, que el Singrafo obliga, aún 

cuando no exista alguna "causa obligationis". 

Este Singrafo griega eer!a, el inspirador del 

nuevo contrato literal que puede apreclarse en la 
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época imperial del Derecho Romano, total111t,nte dis

tinto del contrato literal clásico y al 1ue Justi

niano le da el mismo valor que a la "stipulatio". 

Frente a esta tésis, recusando el testimonia 

del Pseudo-Asconius, del que se prescinde, se esti

ma que el Singrafo griego debib ser un simple 

documento probatorio, el cual CJc1:rbn y otros es

critores conceptúan peligroso por la dificultad de 

probar que no ha tenido lugar la entrega, es decir, 

que dificulta la prueba en contrario. Niega, pues, 

la exactitud de las palabras del Pseudo-Asconio en 

que se babia apoyado, y según las cuales lo escrito 

vale incluso contra "fidem veritatis". 

Queda, por lo tanto, reducido el Singrafo a ser tan 

sólo una de las formas posibles de contratación del 

Derecho Griego, en el cual, segun su opinión, no 

fué nunca exigida la escritura como requisito esen

cial para la validez de negocio jur!dico alguno. 

Por lo demas, segun algunos autores, el nom-

bre no designa un tipo esencial de contrato, sino 

que la palabra Singrafo es una designación genérica 

comun a todo documento contractual. 
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En al s un momento se 1 legó a considerar a este 

documento de car&cter pbblico, al menos porque en 

él t.:oncurr'ian numerosos testigos, y el hecho de 

llevar consigo ejec~u~1611 (11)¡ pero, D.dern.~s, en el 

roe e;c;tl.pulaba ordinariamente que el derecho de eje

cución corresponder1a a cualquier portador del 

documento que lo presentara en nombre del acreedor 

originario. Esta clbusula, que se podia considerar 

sobreentendida en caso de que no se hubiere far-

mulada expresamente, convert1a al documento en un 

t1tulo o valor cedible y negociable e incluso en un 

titulo al portador, a lo mas con la obligación, por 

parte de t!!ste, 

(12). 

de probar su cualidad de mandatario 

Al efecto se han encontrado algunos documen

tos que pueden ser considerados importantes¡ uno de 

ellos contiene un acto jur1dico en el cual Nicare-

ta, prestamista de la ciudad de Orchomenes, hab1a 

concedido un credito a t!!sta de unos 17,000 dracmas, 

acrecentado por sucesivas prórrogas hasta 17,585, 

concierta un contrato por virtud del cual la ciudad 

se comprornente a abonar, sin mhs aumento por razón 
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de interes, la cantidad de 18, 833 dracmas; en e,o;t.~ 

documento intervl enen los Polemarcas de la c i 11di1d y 

varios miembros nobles de ella, en nbmnro de c~tor

ce, los cuales se obllgan a pagar la ciLada canti

dad, cuatro de ellos como deudores correales, y los 

diez restantes como fiadores (13), 

El segundo texto es un papiro greco-egipcio, 

del ano 166 6 99 A.C. que contiene una novación por 

virtud de la cual Asclepias, de nacionalidad persa, 

habitante en Egipto, asume la obligación de pagar 

un preetamo que hab1a contra1do su padre Panas, 

frente a un cierto areiesis <14), De estas fuentes 

se deduce que las practicas griegas conoc1an un 

verdadero contrato literal, cuyo tipo :más corriente 

era, un documento de "mutuo ficticio", el cual, por 

tal circunstancia, ten1a fuerza obligatoria abs-

tracta, independientemente de que en realidad se 

hubiera o no entregado el dinero, y susceptible de 

dar vida a cualquier vinculo jur1dico, incluso de 

garant1a. De este modo quedar1a explicado el texto 

de Pseudo Asconio, as1 como el valor que Gayo, en 

sus instituciones <15l, atribuye al Singrafo y al 
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Q11irografo, es decir, ambos valen como contratos 

li·teralcs que obligan a los contratantes, abstrae-

ción f¡,-~ch~:i de la "numeratia pecunia" <16>. 

Se> f'S1-.1 ma qne en lns documentos papirol6g1cos 

de las ciudades griegas, por ejemplo los de Nicare

ta, la causa constitutiva de la obligación no era 

el documento mismo, sino una declaración oral ante 

testigos, semejante a la stipulatio del Derecho 

Romano; se cree, sin embargo, posible que m!is tar-

de, a consecuencia probablemente de la costumbre de 

redactar el documento en publico y ante algUn 

funcionario especial, se llegar1a a otorgar al 

documento mismo fu1~rza dispositiva. 

Se estima que las formalidades que puedan 

observarse al contratar, como la presencia de tes

tigos, la utilización de la escritura, etc~tera, 

solo tiene valor como medl.o de prueba. 

Por lo que a la forma de loa documentos 

griegos se refiere, es interesante anotar la cona-

tancia con la que aparecen giros seculares de re

dacción y clausulas especl.al.es encaminadas a asegu

rar la validez del acto, concretamente la llamada 
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clausula salvatoria <17). También eran frecuentes 

la clausula de ejecución forzosa, la cl~usula a la 

orden y al portador, con los efectos limitados que 

antes apuntamos. Entre los giros mAs caracter1sti

cos se halla el utilizado en el mutuo para designar 

el capital al que se denomina "Sin Peligro de Todo 

Peligro", para diferenciarlo del feonus nauticum; 

as1 mismo el deudor adquiere el prestamo con su 

responsabilidad personal y la de su patrimonio 

<18>. 

El estilo es , por lo general objetivo; solo 

en tiempos tard1os predomina el estilo subjetivo. 

El documento griego, extendido ante testigos 

y sellado por ~atoe y las, partee, se conserva 

primeramente en poder de estas; pero paulatinamente 

prevaleciO la costumbre de depositarlos en un ar

chivo publico que exist1a en todas las ciudades 

giegas. Este depósito pod1a llegar a ser una verda

dera obligaciOn jur1dica, no ya cuando as1 lo esti

pularan los contratantes sino tarubi~n cuando el 

documento contuviera una transmisión de dominio. A 

tal efecto, en algunas ciudades griegas consta que 
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PXiatleron registros para la propiedad y las hipo-

tecas; en ellos se transcribfan las transmisiones. 

No as[ en Atenas, la transmisión, según tes-

timonio de Teofrasto, estaba, en cambio, sometida a 

otras formalidades que tend1an al mismo fin de 

publicidad, como por ejemplo, ponerla en conoci

miento de las autoridades, arbitrar un plazo de 

espera, y 

tributo, etc. 

pago, 

Para 

por parte del comprador, de un 

la publicidad de las Hipotecas 

existieron en Atenas ciertas piedras que se coloca

ban sobre la finca hipotecada, aún cuando la pre

sencia de una de estas sefiales no fuera ni sufi

ciente ni bastante para constituir tal derecho de 

garantfa <19). 

Con el deposito de los documentos en los 

archivos públicos se abrio la posibilidad de que 

fueran redactados directamente ante los funciona

rios del archivo, de tal manera, que se establecie

ra una correspondencia entre la custodia y la 

autenticidad publica. 

Ordinariamente lo que se deposita en el ar-

chivo no es el documento original, sino una copia 
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simple de éste. Pero también podfa redactarse el 

documento en doble ejemplar, depositando uno de 

ellos en el archivo. Segtm un testimonio de Cice

rón, parece que los funcionarios del archivo ejer

cfan una especie de derecho de examen antes de 

admitir un documento para su custodia y lo rechaza

ban si no era regular en la forma o habia sido 

anulado por existencia de dolo o fraude. 

t.3. Dereche ~9._~no.- En lo que al Derecha 

Romano se refiere, nos limitarernos aquf a exponer 

las nociones fundamentales. 

1.3.1. La Xanclp~:t!_~.- Es un negocio formal 

muy antiguo, acerca del cual la tradición y en 

especial las instituciones de Gayo no nos han con-

servado mtis que huellas muy escasas. Dejemos a un 

lado su empleo sobre personas libres y la conside

raremos. tan solo como negocio de enajenación de las 

llamadas res mancipi: esclavos, fundos y animales 

de tiro y carga. 

El ritual consiste, según Gayo, en que el 

adquirente, en presencia del enajenante y por lo 

menos cinco testigos y un portador de la balanza, 
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ase el objeto con la mano y con palabras formales 

declara que este objeto ahora es de su propiedad y 

que debe de considerarse comprado HOC AERE AENEAQUE 

LIBRA, esto es, por el precio que se paga en el 

mismo mon~nto <20>. 

Sin embargo, para Gayo no se paga un verdade

ro precio, sino que se simboliza el pago mediante 

la entrega de una pequeffa moneda de cobre. No 

obstante, esta declaración formal, junta can el 

empleo de la balanza y el hecho de que se afiada un 

libripene, permiten inducir que en la epoca primi

tiva romana se pagaba un precio efectivo y que el 

acto se remonta a una epoca en que el dinero con

sistía en barras de metal sin acuftar que pesaban en 

el momento del pago. De este moda, la mancipatia 

era en la época primitiva una compraventa al conta

do que englobaba tanto el acuerdo sobre el inter

cambio que se pretendía efectuar, como la inmediata 

atribución de la mercanc1a y del precio. La causa 

de la compraventa estaba unida a la transmisión 

formando un negocio tmico, pero ya en la época de 

las Doce Tablas se renuncio al pago de un precio 
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efectivo, siendo entonces suficiente el sl.mbolo 

mencionado: se golpeaba con un trozo de cobt·e poco 

valioso la balanza, y se entregAba este ped•1zo de 

metal al enajenante. Con ello, se desvinculb la 

mancipatio de la finalidad de la compraventa al 

contado¡ ahora podfa servir para la transmisión de 

la propiedad en compraventas a termino o para otros 

fines, como donación, constitución de una dote, 

legado, pago de una deuda, etc. Si la antigua 

compraventa al contado habfa pertenecido al derecho 

de obligaciones y a los derechos reales, la manci-

patio nu:mmo uno clásica era ya unicamente un nego

cio de transmisión <21). 

Pero aün en esta configuración ampliada ee 

siguió viendo en la tnancipatia unicamente un nego

cio de compraventa formal, ,debido a que el precio 

estaba contenido, por la menos en el s1mbola. La 

causa formal de la mancipatio, por tanta, era siem

pre la compraventa¡ la finalidad a la que, en 

realidad, eerv1a, fuera esta, 

ción, u otra relación causal, 

compraventa, dona

no ten1a influencia 

sobre su eficacia. De aqui se desprende que la 
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mancipatio clásica estaba desligada de la validez 

de ló relación cn.usal; esto lo patentizamos dicien

do quo l.'l 1nancipatio os abstracta <22), 

De todos modos, os discutible si esta abs

tracción de la roancipatio regia necesariamente o si 

las mismas partes pod1an hacer depender el trb.nsito 

de la propiedad de la causa. En los textos mancipa

torios que han llegado hasta nosotros, se encuen

tran a veces mencionadas las palabras donationis 

causa 6 fiduciae causa. Pero no podemos saber si 

esta clausula hac1a depender la eficacia de la 

mancipatio de la causa o si por el contrario era 

irrelevante para la eficacia de la !Dllncipatio. Sin 

embargo, parece claro, por lo menos, que si esta 

clausula estaba presente, la falta de una verdadera 

causa no tenfa influencia sobre la existencia de la 

manci patio. 

1.3.2. La .!.!:!. l~~ Ce~.- Algo parecido 

sucede con el segundo de los negocios forma.lee de 

transmlsi6n del antiguo Derecho Romano, la IN IURE 

CESSIO. Es posible que esta figura sea mlíe reciente 

que la mancipatio; no se 11.rnita a la res .mancipi y 
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no se desarrolla ante testigos, sino ante> el pretor 

y precisamente en forma de un acto pr·ocer2al de 

allanamiento. El adquirente desempe~a el papel dA 

demandante y afirma su propiedad sobre la cosa; en 

cambio, el enajenante, que actoa en papel de deman-

dado, reconoce la propiedad del adquirente y el 

pretor confirma finalmente la afirmación de propie-

dad del ültimo. Con esta intervención de los tres 

participantes se adquiere la propiedad (23>. 

TambHm la "in iure cessio" fuli! considerada 

como abstracta; el fundamento jur1dico, punto de 

partida de la ejecución, no es visible en el ritual 

del negocio; de ah1 que tampoco tuviera significa-

ción Jur1dica. La propiedad del adquirente confir-

roada por el poder imperial no pod1a ser ya puesta 

en tela de juicio por un defecto de la causa <24>. 

1.3.3. La Traditio.- Rigieron otros princi-
1 

pies para la transmisión no formal por medio de 

otra figura, la llamada "traditio", Esta era el 

negocio traslativo más corriente en la vida coti-

diana y se empleaba para todas las cosas que no 

estuvieran sometidas al rli!gimen de la mancipatio o 
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de la in iure cessio, por ello, era practicamente 

el rnhs importante de estos negocios. También el 

11 ius hnnorarium11 se extendib a las "res manci pi", 

aún cuando con ef icacla restringida al Derecha 

pretorio. 

La palabra "tradi tia", tiene como signifJ.cado 

la entrega de la cosa, esto es, la transmisión de 

la posesi6n. Esta entrega puede tener tanta en el 

Derecho Romana como en el moderna, las finalidades 

xn.Ss diversas <comodato, deposito, arrendamiento, 

etc.), sin que con ello se pretenda una transmi-

si6n. Para que la traditio conduzca a la adquisi

cJ.6n de la propiedad, ademAe, es necesario que 

concurra una determinación del fin propuesto por 

las partes que justifique el traspaso de la propie

dad. Los romanos veian este elemento en la J.usta 

causa, esto es, en el fundamento justificativa, en 

el titulo, que al propio tiempo contiene la vo

luntad de las partes de hacer pasar la propiedad 

(25). 

Tal tftula puede ser a su vez: compraventa, 

donación y otros. Incluso hay que admitir que, 
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segun la concepción romana primitiva, este t1tulo 

representa, en realidad, el momento impulsivo que 

opera la translación de la propiedad y quP la 

entrega corporal constituye tan solo la perfección 

real de esta determinación causal <26). 

El problema sobre la extenci6n que los roma

nos dieron al requisito de la iusta causa traditio

nie, es uno de los mAs discutidos en la ciencia 

roroan1stica. 

Nos limitareJDOs a consignar lo que quizA se 

aproxiJDe !Me al estado actual de la investigación: 

1.- La regla general fu~ que la tradición sin iusta 

causa no transmitia la propiedad al adquirente. 

2.- La causa solvendi, estuvo sometida a una re

gulación especial, esto es, el caso en que la 

traditio se realizaba en cumplimiento de una obli

gación, principalmente de las que hab1an sido cons

tituidas por la stipulatio, mutuum o legatum per 

dolllU4tionem. En estos casos pasaba la propiedad con 

la traditio, incluso sin existir una obligación 

vAlida. Esto es sorprendente, sin embargo, ni un 

solo texto habla de que lo entregado en cumplimien-
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T0 de una obligación inexistente pudiera reivindi

corse, por seguir siendo propietario el que realizb 

la prestacJ6n r27l. 

Para explicar este caso anómalo se suele 

recurrir a la 11 solutto11
, que en la epoca arcaica 

era un negocio especial de extinción de responsabi

lidad. La prestación que en la época primitiva 

consist1a siempre en un pago en dinero se realiza 

sobre la base de la transacción, con la que hab1a 

que detener la responsabilidad delictual, en un 

principio, y luego también la negocial. Aceptar 

este dinero significaba renunciar a la realización 

de la responsabilidad personal<28). 

Lo importante, para nosotros, es que este 

negocio liberatorio era independiente de efectiva 

existencia de una responsabilidad. 

De los tres negocios translativos del Derecho 

romano primitivo y clásico, dos, mancipatio e in 

iure cessio, eran abstractos, la traditio, en cam-

bio, causal, sin embargo, en casos concretos se 

liberó el requisito de la lusta causa, aún cuando 

se mantuviera como principio hasta el final de la 
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época clasica. 

La forma en realidad, dentro del Derecho 

romano, sigue teniendo la misma finalidad que: en el. 

Asir1o-Babilon1co, anteriores y posteriores, Lel dar 

seguridad jur1dica al acta jurldica realizRdo, sin 

importar en realidad culll sea la finalidad dP.l 

ml.smo, el simplemente transmitir los derechos pose

sorios o los de propiedad. 

l. 4. Derecho ~aflol. - El Derecho Espanol, 

representa una de las fuentes directas principales 

del Derecho Mexicano, en razón de que Espana, al 

momento de la conquista, introdujo parte de su 

cultura y legislacibn, a efecto de tener un control 

mlls acentuado sobre el territorio conquistado. 

Loe principales movimientos legislativos en 

Es pana, se presentaron con el rey Alfonso X, en 

razon de que anteriormente todas las normas se 

encontraban diseminadas en leyes del pueblo o com

p1 laciones privadas. 

El primer ordenamiento en orden cronologico 

fue el llamado "FUERO REAL", el cual se encontraba 

dividido en cuatro libros, los que manejaban diver-
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s1.Js ternas, como son: 

l. - El pi-1.mero trataba de materias religiosas, del 

rey y ~.ltl f~millA, de las l~yes en general, de los 

alcaldes y su jurisdiccion, de las escribanos, 

voceros y personeros, y de las condiciones de vali

dez de los juicios; 

2.- El segunda, de los juicios y sus procedimien-

tos, de las ferias y de su prescripción; 

3.- El tercero del derecho familiar, testamentos, 

herencias y contratos; y 

4.- El cuarto de los herejes y jud1os, de los 

delitos y las penas, 

v1os. <29) 

de las remeros y de los na-

Otro ordenamiento posterior fue el llamado 

"El Libra o Fuero de las Leyes", 

mado de SJ.ete Partidas, 

generalmente lla-

Este conjunta de leyes presenta gran influen-

cia de los autores griegos y romanos, en textos de 

la Biblia, padres de la iglesia y filósofos, en 

obras de origen oriental, en el Derecho Romana de 

Justiniano y 

nistas, en 

sus glosadores, en las cánones y cane

las Roles de Olerón, en el Libro de 
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Flores de Derecho de Jacob, consejero y colaborador 

del rey sabio y, en las normas generales de Derecho 

Castel lana. <30) 

Como observacion, encontramos que en la par-

tida cuarta, quinta y sexta, maneja todo lo relati

vo al Derecho Civil, incluyendo en l!sta todo lo 

concerniente a los contratos. 

Siendo estos los ordenamientos rn.!ls 

tes, encontramos que, principalmente 

Partidas no tuvieron la fuerza legal 

irnportan

las Siete 

que debian 

sino un siglo despul!s de que fueron escritas, mane

jandose principalmente en ese tiempo las colec

ciones de leyes de los Jurisconsultos, que eran 

invocadas tanto por ciudadanos como por jueces. 

(31) 

Consideramos que el problema de la aplicaciOn 

de las leyes en Espana, radicaba en el gran numero 

de leyes que abarcaban los ordenamientos, prestan

dose a confusibn por parte de los ciudadanos y de 

los juzgadores, que en si eran los que las aplica-

ban. LLegO a tal grado la confusiOn, que los jueces 

acudian al monarca para cuestionar sobre la aplica-
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clt;n •J.e ]as mi~-;rnas, haciendo correcciones a las 

leyes al mrnrn::!:nto de la consulta., haciendo con esto 

que la coc.;tmnbre predominara sobre la ley, cosa que 

no se tenla contemplada por el legislador. 

DenLro d<:: lo:.o ordenamientos implantados al 

momento de la conquista, se encontraba la forma de 

los contratos translativos de dominio. 

En Espa!'la, como antecedente de la forma re-

gulada por sus leyes, encontramos a la Lex, la cual 

permite adquirir el dominio de las cosas por medio 

de la ocupacibn o la prescripcibn <32). 

Dentro del Fuero Real, se vuelve a los prin-

cipios germAnicos, que regulaban a la forma espe-

cial, como es el caso de la tradicibn, no permi-

tiendo que el contrato se formalizara hasta en 

tanto no se cumpliera con el pago de la cosa y ésta 

fuera entregada (33>, cuestibn que nos permite 

suponer el que solamente el contrato surt1a efecto 

entre. las partes y terceros al momento de el pago 

del precio y la entrega de la cosa, no con la. 

simple manifestacion de la voluntad. En relacibn a 

esto, las Siete Partidas, manejan un concepto simi-
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lar, retomando el princi.pio del Derecho Ro!1'.a.no, E•n 

el aspecto de que: 

"No solamente con e 1 pacto se transmite la co·3a, es 

necesaria la posesion de la cosa a favor de la 

par te compradora" . <34) 

Al reglamentar el derecho de alcabala los 

Reyes Catol icos, en diciembre de 1491, se estipulb 

que las ventas relacionadas con bienes ratees, se 

hicieran en escritura ante escribanos, sin la fina

lidad de hacer de este contrato un acto meramente 

formal, en razbn de que la Unica sancibn que se 

daba era para el escribano que no diera cuenta de 

las operaciones de esa naturaleza que pasaran ante 

el. <35> 

Se hace suponer que la voluntad no era el 

elemento que hacia perfeto al acto, muy por el 

contrario, este se perfeccionaba al momento de la 

P.nt.rega de la cosa y el paga de la misma, puesto 

que si se arrepent1a en la operacibn el comprador, 

este pod1a perder la cantidad que hab1a dado como 

anticipo y si la culpa era del vendedor, este tenla 

como pena el pago de la cantidad. anticipada y una 
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snrna igua 1, es por ello que consideramos que los 

c11ntratos eran es8ncialmente r·eales, en opasiciOn a 
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CAl'lTULO DOS 

BIENES, CONTRATOS Y DOCUMENTOS 

!.. l. Teorfa General de los Bienes. 

2. 1. l. Los Bienes en General.- En cuanto a los ---------
bi.enes, haremos una pequef'ía referencia del concepto 

jurldico, asl como de su clasificación. 

2. 1. 2. Desde el punto de 

vista j uridico, entendemos por bien "todo aquello 

que puede ser objeta de apropiaciOn". (1) 

Desde el punto de vista econbmico, el concep-

to varla, en virtud de que se entenderá por bien 

"toda cosa apta para la satisfaccion de una necesi-

dad humana y disponible para tal funcibn". (2) 

Como vernos, el concepto difiere dependiendo 

de la materia que lo estudia, y en razón de los 

fines que persigue, as1 vemos que mientras para la 

economfa un bien puede ser el aire en virtud de que 

es un satisfactor, para el derecho no lo es, puesto 

que no cumple con el requisito principal que se 

marca en nuestro concepto, "ser un objeto de apro-

ptación". 

Para el derecho, son bienes de apropiaciOn 



todos aquellos que se encuentran dentro del conu,r·

cio, segbn se desprende de nuestro Cbdigo Civil en 

Sll l\rt1clllo 747. 

2. 1. 3. U~!.f.l~~'.:::iq!} q~ los !Jl~!'~~·- L<b 

bienes, para el derecho han sido clasificados de 

acuerdo a la naturaleza de los mismos, 

dolos con ciertas modalidades jurídicas 

Las clasificaciones dadas tanto por la 

organiztin

dist 1 ntas. 

doctrina 

como por la legislacion, se presentan en dos clases 

fundamentales: 

a) Las que se refieren a bienes corporales y, 

b> Las que se refieren a los bl.enee en general, 

abarcando tanto los bienes o cosas corporales, como 

los incorporales a derechos. 

En cuanto a los bienes corporales, encentra-

mos que estos se encuentran subdivididos en tres 

grandes grupos, que son: 

1.- Fungibles y na fungibles. 

2. - Consumibles por el primer uso y no consumibles. 

3.- Bienes can due~o cierto y conocido y bienes sin 

due~o, abandonados o de dueno ignorado <3>. 

En relacibn a la priniera clasiflcacibn, 
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1.:.r;-r:,.-·ncJGmo~~: por btl::-.nes fun?,ibles aquellos que tienen 

un n:1smo podqr libe1·ntor1o, esto es, que sirven de 

i.nfi.i;ri.Jmento d1:~ p.:.Jgo C(lllSt~J:'V~ndo ~1 mismo valar. 

pudic"ndo ser- ret•mp lazados a 1 mom<>nto de cumplir con 

la obligacian, por otros de ltt misma calidad. 

Los bienes no fungibles, presentan todo lo 

contrario, esto es, no pueden ser reemplazadas por 

otros bienes al momento del cumplimiento de la 

obligacHm. 

En cuanto a los bienes consumibles por el 

primer uso, encontrumos que son todos aquellos que 

se agotan can el primer uso. 

reiterada. 

No permiten un uso 

Por otro ladu, encontramos a los bienes no 

consumibles que, como en el caso anterior san toda 

lo inversa, ya que ~ste tipo de bienes no se con

sumen en el primer uso y permiten un uso reiterado. 

Los bienes de dueho cierto, como su nombre la 

indica, tienen un propietario que esté. determinado 

o en su defecto, ~s postble determinarla. 

En cuanto a los bienes abandonados, loe que 

no tienen dueno o cuyo dueno sa ignora, presentan 
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una diferencia en relac10n a los bienes corp~reos, 

especifica:rnf!nte los h1enes rnueblr-:s y los inmueblefl. 

Mientras que los muehles ,•,bandonn<ln·co o perdirlos s:.or. 

llamados mostrencos, los inmuebles cuyo dueno se 

ignora se llaman vacantes. 

Encontramos otra clasificacion en la que se 

encuentran comprendidos tanto los bienes corporales 

·~amo los 1ncorp0reos, siendo la siguiente: 

1. - Bienes muebles y bienes inmuebles. 

2.- Bienes corpbreos e incorpbreos. 

3.- Bienes del dominio publico y los que son pro

piedad de los particulares. (4 > 

En cuanto a los bienes muebles e inmuebles, 

estos los trataremos en un apartado posterior en 

razon de su importancia. 

Encontramos dentro de los bienes corporeos a 

las cosas en sL Dentro de los incorpbreoe encon-

tramos a los derechos. 

En relaciOn a los bienes de dominio pablico, 

encontcamos en el Codico Civil que son todos 

aquellos bienes que pertenecen a la Federación, a 

los Estados o a los Municipios, de acuerdo con el 
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acticula '?65. 

As 1 mi ·=:n-nu, los bienes de propiedad de los 

particulares son todas las cosas cuyo dominio les 

pertenece legalmente, 

charse ninguno 

autorización de 

sin 

y de las que no puede aprove

consentimiento del dueno o 

la ley¡ esto de acuerdo con el 

articulo 772 de la Ley anterior!llente citada. 

2.1.3.1. 

bienes muebles, 

~lenes Muebles.-Entendemoe por 

"Aquellos que pueden tra.nsladarse 

de un lugar a otra, ya sea por sf mismos, como es 

el caso de los animales, los que adquieren el 

nombre de semovientes, o por efecto de una fuerza 

exterior" <5) . Encontrarnos que nuestro Codigo Civil 

nos marca dos categorlas en su articulo 753: 

1.- Los que pueden transladarse de un lugar a otro 

por sf mismos, llamados semovientes, y 

2.- Los que para transladarse de un lugar a otro 

necesitan de 1mR fuerza exterior. 

La doctrina clasifica a los bienes muebles en 

tres categorfas, las cuales son: 

1.- Por su naturaleza. 

2.- Por determinacibn de la ley. 
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3.- Por anticipacibn. 

Son muebles por naturaleza los que determina 

el Cbdigo Civil en su art1culo 753, esto es "los 

cuerpos que pueden transladarse de un. lugar a otro, 

ya se muevan por s1 mismos, 

fuerza exterior". 

ya por efecto de una 

En el mismo Codigo, se consideran muebles por 

determinación de la ley las obligaciones y los 

derechos o acciones que tienen por objeto cosas 

muebles o cantidades exigibles en virtud dP. accion 

personal, de acuerdo al articulo 754. 

Como vimos, nuestro Cbdigo Civil, nos presen

ta dos clases de muebles, los que son por naturale

za y los que lo son por disposición de la ley, mas 

la ley, nos presenta otra alternativa, los muebles 

por anticipación, los cuales son todos aquellos 

muebles que estan destinados a ser separados de un 

inmueble, que necesariamente habrá de adquirir en 

el futuro la categor1a de mueble, atm cuando en el 

presente sean inmuebles, 

frutos. (6) 

2.1.3.2. 
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bien inmueble, en general aquel que no puede ser 

transladado de un lugar a otro. El nombre les es 

dado por la fije~a, que es caracter!stica en este 

tipo de bienes, e·~neralmente. 

Estos bienes, por sus caracteristicas, son 

considerados dentro de los mas importantes, siendo 

esto comprobado por las razones que expresa el 

maestro Roj i na Vil legas en su "Compendio de Derecho 

Civil", las que expresaremos a continuacion: 

"!.-El reg1men de los inmuebles es un r~gimen 

jurldico especial que toma en cuenta las ventajas 

de la inmobilizacion o fijeza para crear un regis

tro, un sistema de publicidad, de requisitos y de 

garant1as que no es factible trat.!l.ndose de muebles, 

Para los inmuebles se establece el Registro PUblico 

de la Propiedad, que en la actualidad tiene acepta

cion para ciertos muebles, aquellos que se identi

fican en forma indubl table por marca y ntlmero." 

"II.- La naturaleza jnrnueble establece reglas para 

fijar la competencia de acuerdo con el fuero de 

ubicacibn de la cosa. Permite considerar como juez 

competente parD ejercitflr acciones reales al del 
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lugar en donde el inmueble se encuentra." 

"III.- Tambien facilita la aplicacion de la ley, en 

los conflictos internacionales o de una confedera

ciOn de Estados; se aplica el principio de que la 

ley del lugar del inmueble es la que rige la si tua

cion del mismo." 

"IV. - En lo referente a la capacidad, el legislador 

ha establecido una especial para la enajenacibn de 

los inmuebles distinta de la que se requiere para 

los muebles: por ejemplo, los emancipados, pero no 

para enajenar inmuebles ni para constituir derechos 

rea lee sobre loe mismos." 

"V.- En cuanto a la forma se hacen constantes dis

tinciones tratAndose de muebles y de inmuebles; la 

principal es de que toda enajencaion de inmuebles 

requiere mayores formalidades que la de mueb

les". (7) 

Ahora bien, no solamente por su fijeza serAn 

considerados por la ley ciertos bienes como inmue

bles, sino también por el objeto al cual se aplican 

o por su destino. 

Los bienes inmuebles por el objeto al cual.se 
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apltGan son todos aquellos derechos reales cons-

tltul.dtJS sobre inmuebÍes (8), situacibn que nos da 

la pauta para determinar que los derechos que re

caen sobre inmuebles toman el carActer también de 

inmuebles. 

Los inmuebles por destino, son todos aquellos 

bienes muebles que por su naturaleza van a formar 

parte de un inmueble, como es el caso de los acce-

sorios de un inmueble cuando son necesarios para su 

uso y explotacian. 

El maestro Rojina Villegas, 

de ellos diciendo: 

hace referencia 

"Se llaman inmuebles por dest1no los objetos que 

son muebles por su naturaleza, pero que est6n con-

siderados como inmuebles, a titulo de accesorios de 

un inmueble, al cual estAn unidos. En efecto, con-

servan su naturaleza mueble; difieren, pues, de los 

inmuebles, por su naturaleza, es que su inmoviliza

cHm es meram,nte jurtdica y ficticia, y no mate

rial y real." l9) 

2.2. LOS CON'fRATOS. 

2. 2. 1. 
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Lengua Espa!'lola nos define al contrato cama "El 

pacto o convenio entre partes que se obligan sobre 

materia o cosa determinada, 

pueden ser compelidas." 

y a cuya cumplimiento 

Ya para efectos jurldicos, el contrato es 

entendido como el acuerdo de voluntades para crear 

o transmitir derechas y obligaciones, definicHm 

que encontramos contemplada en nuestro Cbdigo Civil 

en su ar1culo 1793. 

2.2.2. Clasif.!.~8-cHm 9.'.':. !:.2~ ~e!:trato~.- Den

tro de las variad1simas clasificaciones de los 

contratos, son las n!As cor1·ientes las que atienden 

a sus caracteres abstractos o técnico-juridicos(10) 

y, entre ellas, encontramos a las siguientes: 

a) Por la naturaleza de los vinculas que producen.

Se clasifican los contratas, desde este punto de 

vista, en unilaterales y bilaterales o sinalagroA

ticos. San unilaterales las que sblo originan abli

gacibn <una o varias) para una sbla de las partes 

contratantes¡ y bilaterales los que crean obliga

ciones reciprocas para las partes. (11) 

b) Par la finalidad o titulo.- Se dividen los con-
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t, l ,:_i tns a. eE.t.f! rf.::•.:.pecto en onerosos o gratu 1 tos. Los 

primeros son aquellos ion los que cada una de las 

partes aspira a procurarse una ventaja, mediante un 

equivalente o ~ompensRr\~n. Los segundos, son aque

llas P.n que uno de los contratantes se propone 

proporcionar al otro una ventaja sin equivalente 

alguna. 

Por lo regular, los contratos onerosos son 

bilaterales, en cuanto presuponen un cambio de 

prestaciones reciprocas, y los gratuitos unilate-

rales<l2l. 

pre. 

Pero esta coincidencia no se da siem-

c> Par la incorporacion o na incorporaciOn de la 

causa al contenido de la declaraciOn de voluntad.

La tecnica moderna distingue entre los contratos 

causales, los que contienen no solo la nuda promesa 

de una prestacibn, sino tambien el convenio relati

vo a la intencibn jur1dica con que se da y se 

recibe esa promesa, los contratos abstractos, que 

son las que excluyen del contenida de la declara

cibn de voluntad toda lo referente a las relaciones 

causales. 
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d> Por los requisitos necesarios para la forrnacion 

del contrato.- Pudiendo ser estos: 

1.- Consensuales, los cuales se perfeccionan por 

:mero acuerdo de ·1oluntades; 

2.- Reales, los que, ademAs del consentimiento, 

precisan la entrega de la cosa por una de las 

partes a la otra; 

3. - Formales, los que exigen una forma especial 

para su celebracibn, o t mas estrictamente' los que 

es el est&n sometidos a la forma especial, 

caso de la notarial <13>. 

como 

e) Por su naturaleza independiente o relacionada.-

Algunos civilistas, presentan una clasificación de 

los contratos en: 

1.- Preparatorios.- Segttn SAnchez Medal los contra

tos preparatorios son aquellos que tienen por obje

to crear un estado de derecho, como preliminar 

necesario y aplicable a la celebración de otros 

contratos posteriores <14>. 

2.- Principales.- Los que cumplen por si mismos un 

fin contractual propio o subsistente, 

necesaria con nungttn otro contrato. 
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3. · Ac•oesorios. - Son accesorios los que solamente 

puedPn e2istir por consecuencia o relacion con otro 

contrato anterior. 

f) Por la influencia que en la ejecucion del con

trato puede desempe~ar el tiempo de realizacibn de 

la prestacion. - A este respecto encontramos que 

existen contratos de tracto nnico, es decir, de 

ejecucion unica o instantanea y contratos de tracto 

sucesivo o cont1nuo, los cuales tienen dos varie-

dades, dependiendo de que la prestación haya de ser 

realizada de manera repetida, en fechas estableci

das de antemano o cuando lo solicite una de las 

partes o bien cuando tenga que ser realizada de 

modo continuado y sin interrupcion como es el caso 

del arrendamiento. 

g> Por su regulación legal.- El Derecho moderno 

conserva todav1a la distincion romana de los con-

tratos nominados e inominados, 

sentido. 

dandole diverso 

Se entiende por contratos nominados o t1picos 

los que tienen una individualidad propia y reglas 

especiales en la ley <15>. 
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Los contratos inominados son aquellos contra

tos faltos de indl.vidualidad y reglamentacHm legal 

(16). 

2.3. DOCUMENTOS EN GENERAL. 

2. 3. l. ~~<;:_g.E!_9_. - Entendemos por documento, 

"Cualquier cosa, relacilJn o escrito que sirve para 

ilustrar o comprobar algo" (17), siendo esto tomado 

de la idea de que este tipo de instrumentos, tienen 

la finalidad de guardar informacion para la poste

ridad. Segun Toullier, los hechos pasados sblo 

podian ser retenidos en la memoria de dos maneras: 

a} Poniéndolos por escrito en el momento mismo en 

que suceden para que de ellos se conserve memoria 

<prueba escrita> y: 

b} Cuando quedaran en la memoria de quienes fueron 

testigos y que pueden narrarlos de viva voz [prueba 

test illlOnial>. <18 J· 

El. documento, es o forma parte integral de 

otra figura del derecho, el instrumento, el cual en 

términos de connotacibn mas amplio, es el objeto 

donde se comprende a la escritura, siendo precisa

mente el instrumento escrito al que se le denomina 
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drK.umcnto. 

L11 palabra instrumento, a lo largo de la 

historia ha tenido varias connotaciones, proviene 

del lat1n instrumentum, que a su vez proviene de la 

palabra instruera que significa ensefiar. 

En el Derecho Romano, se entendia por ins

trumento, "todo aquello con lo cual se podia ins

truir una causa."(19> 

El Derecho Canonice, al respecto, nos pre-

senta dos acepciones, las cuales son: 

1.- En sentido lat1simo, en el cual se comprende 

todo aquella que puede Instruir una causa¡ 

2.- En sentido estricto, por el cual se denota 

cualquier escritura, especialmente, la escritura 

pt.lblica, la cual tiene fe por si misma <20). 

En este sentido los Glosadores, nos dicen que 

dentro de los instrumentos se encuentran tres espe

cies: 

a) Los autenticas, 

plena por si mismos, 

instrumentos que hacen prueba 

y que no requieren adminiculo 

alguno para su validez¡ 

b) PUblicos, aquellos que son hechos a mano por un 
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escribano y¡ 

c> Privados, 

ptlblicos. 

los que no son ni autl!nticos ni 

A este respecto, el escritor Aguilera de la 

Paz, en sus notas a Lessona <21>, hace una referen

cia respecto de la clasificacH:m presentada por los 

antiguos tratadistas diciendo que en realidad, los 

documentos autenticas y los p~blicos, son la misma 

cosa., ya que hacen prueba plena por si mismos, sin 

la necesidad de ningtln otro requisito ni cl.rcuns

tancia. Los documentos privados para el autor, son 

loa que no hacen prueba plena, necesl.tando para 

ello el cumplimiento de alguna formalidad o tramite 

exigido por la ley para ese efecto. 

Dentro de este concepto, 

divisit>n: 

1.- Documentos pnblicos y 

2.- Documentos privados. 

encontramos una 

2.3:2. Do~,l!tO§. Pub.!,!.9.9§.- Para el derecho, 

documentos pfiblicos son loa escritos que consignan, 

en forma autentica, hechos o actos jur1dicos reali

zados ante fedatarios o autoridades dentro del 
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,_-,_~,-,rcicio d•? sus funciones y por ellos expedidos 

Haciendo un anblisis del concepto ante1·1or, 

en1~ontr·amos los siguientes purLtos relevantes: 

l. - El documento pt1blico es escrito¡ dentro de este 

punto vemos que la eser! tura es un elemento esen

cial, pudiendo e.er manuscrita a impresa por cual

quier procedimiento, que la haga permanente. 

A este respecto, la Ley del Notariado para el 

Distrito Federal, nos determina en su articulo 49, 

lo siguiente: "Art. 49.- Para asentar las escri-

turas y actas en las libros de los notarios podrA 

utili.zarse cualquier procedimiento de impresibn 

firme e indeleble ...... " 

A este efecto, la misma ley nas marca las 

requisitos que debe cumplir una escritura, entre 

loe que encontramos al articulo 61, el cual nas 

dice: 

"Art. 61.- Las escrituras se asentaran con letra 

clara, ,;in abreviaturas .... " 

2. - El documento ptibli•~a debe tener una forma au-

t~ntica, esto es, la indubitabilidad de su proce-
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dencia. Al efecto, encontramos que para buscar la 

iiUtenticidad, desd1= l:pocas remota:3 t:ie ha rec11r·ridn 

a la firma, a la. rtibricd, el 1.f,·.;; ~e} lt.)t7,, iús 

huellas digitales, etc. 1 buscando con r:~:3to que al 

determinar la procedencia de un documento de una 

persona en especial, ésta no se preste a duda C231. 

La ley anteriormente citada, buscando la 

autenticidad absoluta, hace uso de todas los ele-

mentas, como son, el sello, la firma, etc., aunando 

a eGta el usa de un libro 1 lamado protocola y otro 

que forma parte del misma, el apéndice, prohibien

dole al notario actuar fuera de l!l. 

3.- Las documentos publicas deben consignar hechas 

a actas jurldicos. 

4. •· Este tipo de documentas, deben estar certifica

dns, ya sea por el fedatario a por una autoridad en 

ejercicio de sus funciones. 

2.3.3. ~~~~!9~ E~ivado~.- Los documentos pri

vados son los escritos que consignan hechos o actos 

jur!dicos realizados entre particulares. (24) 

En este tipo de documentos no encontramos la 

presencia de una autoridad o de un fedatario al 
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mnmen1.o de su otorgamiento, al contrario, solamente 

C!TI ~ l i nr-.1~:rí.':l·:.:1H¿t1 Jos otrJrgantes y en algunos ca.sos 

t!llcontr,1mos l.-1 j nter-v1:-~ncibn de terceros, como es ~l 

caso de test j g1J~;. 

A este rP.specto, nuestra legislacHrn contempla 

la postbilidad de que los particulares otorguen un 

documento privado en forma escrita para crear obli

gaciones de carbcter unilateral o bilateral, sin 

contemplar la obl igacHm de comparecer ante fedata-

rio alguno para que el acto sea v~lido, esto es, 

sin cumplir can algún formalismo, como es el con

trata de arrendamiento, el contrato de promesa, 

etc. 

Para estos documentas, la autenticidad radica 

en las fl.rmas o huellas digitales impresas, roas 

para declararlos vaU.dos es necesario que se pruebe 

su autenticidad por medios preventivos o durante el 

procedimientaC25). 

El problema que nos presenta el documento 

privado es la falta de constancia de su ex;!.Gtencia 

cierta, caso contrario con el documento publico, el 

cual, cuando es otorgado ante la presencia de un 
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CAPITULO TRBS 

3.1.EL NOTARIO PUBLICO. 

3. 1. 1. §i_gi:ig_!S:~<!~ !':e.!..!!19.l~g.!.s:~- - La palabrn 

notario proviene del vocablo "NOTA" que es el 

t ftulo, escritura o cifra, ya que los escribanos 

escriblan en cifras y abreviaturas los contratos 

entregados a las partes o bien, como vimos, por que 

"en todo instrumento ponfan su sello , marca, cifra 

o signo para autorizar los actos en que interve

nf an" <ll. 

El Licenciado Jase Maria Megal nos aeftala en 

su libro Elementos de Derecho Notarial que "NOTA

RIO" ful! incluso una palabra usada por loa romanas, 

los que al convivir con la cultura griega "tomaron 

de ella la palabra "NOTA", de la ra1z griega "NOT", 

que 

la 

junto con el sustantivo "RIUS" dieron lugar a 

voz notarius, es decir el oficial que hace uso 

de las notas" (2). 

3. l. 2. 

la Ley del Notariado para el Distrito Federal, 

define al notario como "el licenciado en Derecho 

investido de fe pbblica, facultado para autenticar 
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y dar forma en los terminas de la ley a los 

instrumentos en que se consignan los actos y hechos 

.J uridicos". 

Ahora bien, para que un sujeto pueda aspirar 

a ser notario, de acuerdo al articulo 13 de la Ley 

del Notariado para el Distrito Federal, debe reunir 

ciertos requisitos que son los siguientes a saber: 

1.- Ser mexicano por nacimiento en pleno ej(!t"cicio 

de sus derechos. 

2. - Tener 25 al'los de edad cumplidos y no uias de 60. 

3.- Observar buena conducta. 

4.- Ser Licenciado en Derecho con la correspondien

te cédula profesional. 

5.- Acreditar cuando menos tres al'los de prbctica 

profesional a partir de la fecha del examen de 

licenciatura. 

6. - Co1nprobar por lo menos 8 meses de prAct ica 

notarial ininterrumpidos e ·inmediatamente ante

riores a la solicitud de examen, bajo la dirección 

y responsabilidad de algbn notario del Distrito 

Federal. 

7. ·· No haber sido condenado por sentencia ejecuto 



riada por dAlito intencional. 

8.- ~alicitar ante la DirecciOn General Jurldica y 

de Estudios Legislativo" del Departamento del Dis

trt to Federal el exAmen correspondiente y ser apro

bado en el mismo. 

Cumplidos los requisitos anteriores el aspi

rante debert.. reunir los siguientes requisitos para 

obtener la patente de notario, 

tes: 

y son los siguien-

1.- Presentar la patente de aspirante al notariado 

expedida por el Departamento del Distrito Federal. 

2.- No haber sido condenado por sentencia ejecuto

riada por delito intencional. 

3.- Gozar de buena reputaciOn, tanto en el Ambito 

profesional como en el personal. 

4.- Haber obtenido la calificacion correspondiente. 

3.1.3. ~~ Funcion del Notario Pbblico.- La 

funciOn del notario pbblico va a ser la de autenti

ca-r y dar forma a los instrumentos en que se 

consignen los actos y hechos jurldicos que pasen 

bajo su fe, a solicitud de parte interesada. 

Dicha funciOn es de orden público y sera el 
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presidente de la Rep~blica MexicAn~. "fHJr conducto 

del Jefe del Depar~tamento del L• i.st rito h"deL'Ü, "'l 

que encomendn.rll su ejerc.1.clo d particulares 11c,,n-

ciados en Derecho, quienes ser~n responsables de la 

prestacibn del servicio en la notarla o en el lugar 

en que sea necesaria su presencia por virtud de la 

naturaleza del acto o hecho juridico que pretenda 

pasar bajo su fe. 

El Licenciado Luis Carral y de Teresa t3l, 

nos se~ala que son tres las finalidades que persi-

gue la función notarial: 

l. - Seguridad; 

2. - Valor y; 

.'3. - Permanencia. 

1.-SBGURIDAD.- Esta finalidad va a dar a los otar-

gantes la certeza de que el acto que estbn cele-

brando es conforme a derecho y con todos los requi-

sitos legales necesarios para su celebracibn. 

2.-VALOR.- Se refiere a la eficacia, fuerza y vali-

déz que el notarlo da al acto entre los contratan-

tes y frente a terceros. 

3.-PBRMAJ'IENCIA.- Esta finalidad se refiere al fac-
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tor tiempo, ya que se busca que el documento nota-

es decir que con 

el tiempo no sufra cambio alguno, 

Es de aclararse, en lo referente a esta 

ultima finalidad es lo que busca y de hecho no se 

ha logrado en su totalidad, ya que con los medios 

de impresibn que se ten1an antiguamente y que son 

actualmente utilizados por algunos notarios, como 

lo es el caso de la llamada gelat1na, la cual con 

el paso de los a~os y por las inclemencias del 

tiempo se va haciendo ilegible hasta llegar al 

grado de desaparecer por completo o quedar como una 

mancha en el protocolo. 

3, 1. 4. Prqhib!.0ion~ al Notar!~ para !!:S.!":!.~!:· -

El notario en su actuacibn estA sujeto a ciertas 

prohibiciones para intervenir, entre ellas estan 

las siguientes: 

1.- Cuando no va a actuar en algttn asunto con 

imparci11.l1.dad; 

2.- Cuando el acto en el que va a intervenir 1~ 

corresponde 

pttbl ico ¡ 

exclusivamente a otro 
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3.- Cuando los otorgantes sean parientes cansan-

guineos o afines en li11ea re·~ta, sin limitaciOn dA 

grados, los cansangulneos en la colateral hasta el 

cuarto grado inclisive y las atines ~n la colateral 

hasta el segundo grado; 

4.- Si el notario o sus parientes antes mencionados 

tienen algttn interes en el acto que ha de celebrar¡ 

5.- Si el objeto a fin del acto es contrario a la 

ley o a las buenas costumbres; 

6.- Si el objeto del acto es flsica o jurldicamente 

imposible; 

7.- Recibir o conservar en deposito sumas de dine

ro, valores a documentos que representen numerario 

con mot.ivo de los actos en que intervengan, excepto 

en los casos en que la ley se la permita. 

3.1.5.La Fe Públic~.- El Licenciado Bernardo 

Perez Fern&ndez del Castillo define la fe publica 

como "un atributo del estada que tiene en virtud 

del IUS IMPBRIUX y es ejercida a traves de las 

organos estatales y del notario"(4l. 

Para tratar el tema de fe pttblica es 

necesario tratar el concepto de fe, que significa 
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"•:r.:,·~r eri algo r¡ue no ha sido percibido por los 

sent irjo·-;; ten1~r l~ r:erteza de algo que ocurrio sin 

h.=tber e~.:.tado pre~ . .;,;~ntes' 1 (5). 

G.lrnenez Arn3u<6), nos dice al hablar de la fe 

públ lea "Jurl.d1c,9m,,nete la fe publica supone la 

existencia de una verdad oficial, cuya creencia se 

impone en el sentido de que no se llega a ella por 

un proceso expontbneo cuya resolucibn queda al 

albP.drfo sino por virtud de un imperativo juridico 

o coaccibn que nos obliga a tener por ciertos 

determinados hechos o acontecimientos sin que podb.

mos decidir autbctonamente sobre su objetiva verdad 

cada uno de los que formamos el ente social, y nos 

define a la fe pública como la necesidad de carac-

ter público, cuya misibn es rebustecer con una 

presuncibn de verdad los hechos o actos sometidos a 

su amparo queramos o no creer en ellos." (7) 

Ahora bien, la fe del notario es pública, por 

que su actuacibn va a traer repercucibn social y 

por lo tanto, "todo aquello que el certifique es 

creible y cumple con una de las funciones del 

derecho, que es la certeza juridica" <8>. 
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Por lo tanto, podemos decir que la fe pbblica 

notarial es la garantla que da el notario de que Al 

acto que se celebro ante él se otorgo conforme a 

derecho y que lo actuado es verldico, dando la 

seguridad jurldica a los contratantes. 

En consecuencia, considero a ·1a fe pbblica 

coma la potestad de que se encuentra investido el 

notarlo para dar una veracidad oficial a los actos 

que pasan ante su fe. 

3.2. El ~~e~e~~lo.- De acuerda con el 

diccionario de la Real Academia de la Lengua 

Espanola, el t~rmina protocolo esta compuesta par 

dos palabras de origen griega: "PROTOS-PRIKBRO" y 

"COLOA-PBGAR", 

El diccionario de LegislaciOn, de Joaqutn 

Escriche, senala: 

"Entre las romanos PROTTOCOLUM era la que estaba 

escrita a la cabeza del papel donde solfa ponerse 

el tiempo de su fabricacH:m" (9), 

La Ley del Notariado para el Distrito Fede-

ral, la 

manera: 

define en su articula 42 de la siguiente 

"Protocolo, es el libra a juego de libras 
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autor i.zados por e 1 Departamento del Distrito Fede-

ral en los que el Notarlo, durante su ejercicio 

usl1~:td.t.t y <=.iutur i::a con las formalidades dP- la pre

sente Ley, las escrituras y actas notariales que se 

otorgu1-~n ante su fe 11
• 

El Protocolo viene a ser el instrumento de 

trabajo del notario donde va a plasmar su actua

cion, y viene a corroborarse con el articulo 43 de 

la citada ley que set'lala que el Notario no podrá 

autorizar acto alguno sin que lo haga constar en su 

protocolo, esto es que todo lo que pase ante la fe 

del notario debera constar en este libro, 

contrario no tendra validbz dicho acto. 

en caso 

El notario actuara en el protocolo autorizado 

por el Departamento del Distrito Federal, y nunca 

podra tener mas de diez libros en cada ocasitm. 

Para asentar las actas o escrituras el nota

rio podrá utilizar cualquier procedimiento de im

presion firme e indeleble. 

3.2.1.~l~~~~ ~~ ~!:Ei~lo.- En la actualidad 

existen tres clases de protocolo donde el Notario 

del Distrl.to Federal podrb actuar dependiendo de la 
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persona o personas que intervengan, y son las 

siguientes a saber: 

1.-Protocolo Ordinario: Es preciso aclarar que 

a~nque la ley no le da denominacibn especial a este 

protocolo, comunmente y para facilitar su l.dentifi

cacibn en el medio notarial, se le ha llamado 

protocolo ordinario. 

Este protocolo estA regulado en la seccH:m 

cuarta, articulos del 42 al 59 de la Ley del Nota

riado para el Distrito Federal y es el libro o 

juego de libros autorizado por el Departamento del 

Distrito Federal, donde el notario asentar~ los 

actos y hechos juridicos en que intervenga cual

quier persona !1'.sica o. moral que no sean aquellas 

en las que por disposicibn legal el notario deba 

actuar en otro protocolo. 

2,- Protocolo Abierto Bspecial:Este protocolo surge 

en nuestra legislacion en la Ley Orgl!l.nica del D. F. 

y las reformas a la Ley del Notariado para el 

Distrito Federal, publicadas en el Diario Oficial 

de la Federación el 13 de enero de 1986 siendo 

regulado en la secciOn quint.a de esta Ley, en su 
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articulo 594 donde seftala: "Los notarios llevar.!ln 

un protocolo abierto especial para los actos o 

contrat.ns en qt11~ intervenga el Departamento del 

Di :;;t rito Fede>ra l. En este mismo protocolo podr.!l 

tambien asentar las actas y 

intervengan las dependencias 

Aclministracibn Publica Federal, 

escrituras en que 

y entidades de la 

cuando actuen para 

el fomento de la vivienda o con motivo de programas 

para la regularizacion de la propiedad inmueble. 

Asimismo el articulo 89 de la Ley Orgánica del 

Departamento del Distrito Federal, marca la obliga

cion al Notario de llevar un protocolo especial 

para los actos y contratos en que intervenga el 

Departamento del Distrito Federal, con sus respec-

tivos apendices e 1ndices de instrumentos, lo que 

significa que será un protocolo totalmente indepen

diente de cualquier otro que seffalen los demás 

ordenamientos legales. 

3.- Protocolo del Patrimonio Inmueble Federal: En 

este protocolo se plasman los actos jur1dicos sobre 

bienes inmuebles en los que es parte el Gobierno 

Federal y en los casos en que conforme a la Ley 
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General de Bienes Nacionales se requiera la inter

vencion del Notario, asimismo este protocolo ser.!> 

utilizado para los actos en los que interven~an las 

dependencias y organismos descentralizados de la 

Administracibn Pública. 

Los Notarios denominados del Patrimonio In

mueble Federal serAn los indicados para utilizar 

dicho protocolo, 

Secretaria de 

los cuales serbn nombrados por la 

Desarrollo Urbano y Ecolog!a entre 

aquellos que esten autorizados legalmente para el 

ejercicio del notariado. Este punto lo trataremos 

en un capitulo posterior. 

3.3. REGISTRO PUBLICO DB LA PROPIEDAD. 

3.3.1. Concepto.-El Registro Pablico de la Propie

dad es una "insti tucibn dependiente del Estado, la 

cual tiene por objeto proporcionar publicidad a los 

actos juridicos regulados por el Derecho Civil cuya 

intervenciOn es requerida para que estos produzcan 

efectos frente a terceros, habiendo sido realizada 

la forma por el notario, teniendo esto como finali

dad de facilitar el tr5f1co juridico a través de un 

procedimiento legal cuya consecuencia es en sinte-
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sJ.s la s8guridad jur!.dica" <10>. 

En base al concepto anteriormente expuesto, 

r~ncon-t:ramos varios elentt:?ntos que consideramos per

tinent~s recal~ar: 

1.- El Registro Publico de la Propiedad es una 

Institucton del Estado dti!pendlente de la Secretaria 

de Desarrollo Urbano y Ecologta, en lo que respecta 

al Registro Publico de la Propiedad Federal, 

teniendo en este caso como única funcion la esta

d1stica, as! como al Departamento del Distrito 

Federal en lo que respecta al Registro Publico del 

Distrito Federal, teniendo en este caso una funcibn 

de control y seguridad juridica, en principio. 

2.- Esta institucibn tiene como finalidad el 

proporcionar publicidad, buscándola a través de la 

inscripcibn o anotacion de los actos y contratos 

referentes al dominio y otros derechos reales sobre 

bienes inmuebles, siendo de esta manera posible 

conocer el estado verdadero de la propiedad con 

todos sus antecedentes, transmisión a modificación, 

evitando los fraudes o errores relativos a la 

transmisión de propiedad de bienes inmu.ebles 
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principalmente. 

3.- El encargada de dar fartna a los actos Jur1dicos 

que serbn inscritos en esta lnstitucibn par la 

regular es el notaria, segun se desprende del ar-

t1culo 3005 del Cbdiga Civil para el D. F., más 

también algunas dependencias como son: El Departa

mento del Distrito Federal, el ISSSTE, etc. 

3. 3. 2. De .!.2§ E~!!~nario~ del Regist!:_E! 

Pub.!..!_~.- El Registro Publico de la Propiedad del 

D.F., se encuentra organizado de acuerdo al arti

cula cuarto del Reglamento del Registro Publico de 

la Propiedad del Distrito Federal de la eiguente 

manera: 

1.- Un Director General; 

2.- Un Area Jur1dica; 

3.- Un Cuerpo de Registradores¡ 

4.- Las dernAe que sean necesarias 

funcionamiento. 

Cada una de las dependancias 

para su 

citadas 

anteriormente cuentan con ciertas caracter1sticas~y 

funciones, las cuales se encuentran determinadas en 

el Reglamenta del Registro Público de la Propiedad 
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y ,,¡ Manual de m·ganizacion que expida el Jefe del 

Departdmento del DJr.;trito Federal. 

'.3.'.L3.!:,!~i_nciR1._<:J§ ~eg!_~!.Y.~~~~·- Los Principif'ls 

Registrales constituyen el fundamento y la fuente 

inspiradora de todo el sistema. Son indispensables, 

pues las fincas y los derechos inscritos, as1 como 

sus titulare.:;, ttenen que someterse a ellos para 

producir los efectos deseados que se han previsto 

de antemano, efectos de los cuales el mAs importan

te es la creacian de una eituacibn de privilegio, 

de oponibilidad y de verdad registral, Son ellos 

los que confieren al sistema registral su carácter 

cientlfico y lbgico, permiti~ndole, as1, alcanzar 

sus finalidades ordenadamente. 

glas de aplicacibn directa, 

Ademas, no son re-

sino postulados que 

ilustran y explican las leyes que forman el siste

ma. En cuanto a los princlpios que rigen al Derecho 

Regietral, encontramos como principales a las 

siguientes: 

1.- E~lNClEIO DE l~º~lEºlQ!·- Por inscripcibn debe 

entenderse todo "asiento hecho en el Registro y el 

acto mismo de inscribir" <11>. La finalidad del 
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principio de inscripclbn es el hacer pUblJco un 

acto que extrareglstralroente a <lado ya nar:tmiento d. 

derecho que se inscribe, es decir1 dec la..ra, exte-

rioriza y publica un derecho que existe ya en la 

realidad Juridica. es 

pues, declarativo a diferen•:ia de otros slst;;mas 

que son constituti'JOS del acto juridico" <12). A 

este efecto el cbdigo civil en su articulo 3008 nas 

dice que la inscripcibn de los actos o contratos en 

el Registro Publico tiene efectos meramente 

declarativos. 

2.- ~~tnc~ de ~~~ialidad.- No solamente es 

necesaria la publicidad del acto Juridico que se ha 

realizado, .!ldemas es indispensable el determinar el 

bien sobre el cual recben los derechos. 

Por aplicacion a este principio, en los 

asientos deben aparecer inscritos con presicion: 

a) La finca de que se trate <base f1sica); 

b> El derecho que sobre ella recae <contenido 

jurtdico y econbmico); y 

c) La persona que puede ejercer el derecho 

. <titular>. 
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:3. - !:'.::!:.'~:":~E.!:9 9;~ S'.92.'~~~!.!:.!!1.~.<:'!~!.9· - Al momento que se 

hacn una inscripcibn sobre la base de una instan

cia, ~sta ha de fundarse en el consentimiento de la 

parte perjudicada en su ~srecbo. 

Este principio del consentimiento consiste en 

que "para que el registro se realice, es suficiente 

un acuerdo de voluntades entre el transferente y el 

adquirente" < 13 >. 

4. - !'._rin~~!.~ de Tracto ~~~ivo ~Continuo. - Segtm 

este principio, los asientos del registro deben 

formar una serie eslabonada, de forma que toda 

transmisiOn o extincion de derechos aparezca como 

resultado de la voluntad del titular inscrito. De 

ello resulta que este principio no pueda aplicarse 

a las adquisiciones originarias, tratese de las que 

lo son conforme a las reglas de Derecho Civil (pues 

el derecho no deriva en tales casos de la voluntad 

del anterior titular, si es que este exist1a) o de 

las que sean originarias desde el punto de vista 

meramente registral, es decir, el caso de la prime

ra inscripcibn que se conoce con el nombre de 

"INMATRICULACION". 
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En relaciona este principio, el Codigo Civil 

aplicable, nos dice en su articulo 3019 "Parfl 1 ns

cribir o anotar cualquier tltulo deber~ constar 

previamente inscrito o anotado el derecho de la 

persona que otorgo aquel o de la que vaya a 

resultar perjudicada por la inscripcion, 

que se trate de una inmatriculacibn." 

a no ser 

5.- Principio ~ Rogacibn.- Encontramos en este 

principio la necesidad de que para que se pueda 

practicar la inscripcion respectiva, es necesario 

que se presente una manifestacion de la voluntad 

con esta finalidad, es decir, una instancia. 

Sin ésta, el registrador se encuentra imposi

bilitado para practicar cualquier tramite regis-

tral, al efecto nuestro ordenamiento jurldico, 

anteriormente citado, nos hace una referencia en su 

articulo 3018 de quienes tienen derecho para pedir 

la inscripcion de un acto juridico. 

6.- Erin~ipio de Prior!~ad.- En relacion a este 

principio, el Codigo de la materia nos determina en 

el articulo 3016 lo siguiente: 

"Art. 3016.- ...... En dicha solicitud que surtir& 
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efectos de avisa preventiva debera mencionar. la 

operacibn y la finca de que se trate, las nombres 

de las contratantes y el respectiva antecedente 

registra l.,, ... " 

En base a la anterior, entendemos por el 

principia de prioridad, al derecha que se le da al 

adquirente para ser a tener un derecha de preferen

cia frente a terceras. 

7.- Principio de Legalidad.- Este principia tiende 

a obtener la concordancia del mundo registral con 

la realidad jur1d1ca. Esa finalidad se logra 

únicamente si se impide el ingresa al registro de 

titulas que no sean validos y perfectos. El medio 

para conseguir esto último, consiste en someter loe 

titulas que se presentan para inscripcion, a un 

examen cuyo objeto es determinar, antes de proceder 

al registro, si el titulo tiene algfin defecto que 

justifique la suspensibn o denegacibn de la 

inscripcibn. Esto se desprende del articulo 3021 

del ordenamiento en cuestion. 

8. - Principio de Fe ~~ Registra!.- Respecto a 

este principio, encontramos el articulo 3007, el 
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cual nos dice que "los documento,, que conforme a 

este cOdigo sean registrabl•'s y no se regtstren, no 

producirAn efectos en perjuicio de terceros", ast 

mismo, el articulo 300'), nos d"'te1-mina <ple "El 

Registro protege los derechos adquiridos por terce

ro de buena fe, una vez inscritos aunque despues se 

anule o resuelva el derecho del otorgante, excepto 

cuando la causa de la nulidad resulte claramente 

del registro. Lo dispuesto en este articulo no se 

apli~arA a los contratos gratuitos, ni a actos o 

contratos que se ejecuten u otorguen violando la 

ley", 

Si analizamos el texto anterior, concluiremos 

que las requisitas, todos indispensables, para que 

opére esa protección registral, son las siguientes: 

al Que el derecha del transferente este registrado; 

b) Que la transferencia sea derivada del derecha 

inscrito, mediante contrato valida u otra contrato 

·translativo; 

el El derecha de preferencia del adquiren-te debe 

ser registrado; 

d) La ineficacia, por cualquier causa que sea, de_l 

95 



der•~cho del otorsante, debe ser en virtud de un 

ttllJJ_o anterior no ins;:r1to o de causas que no 

rt.:E.'3UltL~n. clararoc~nte del m1.sma registra. para que 

pued<> fu1¡clonar l:i prote·::--::1tm registral del adqui

rente¡ 

e) La buena fe, que en este caso 1 consiste en que 

el adquirente ignore la existencia del t1tulo na 

registrado a las causas de invalidez o ineficacia¡ 

y¡ 

f) La adquisiciOn debe ser a titula onerosa, siendo 

esta par causas de equidad, protegiendo la ley al 

adquirente, 

un derecha. 

el cual a pagado por la transmisión de 
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CAPITULO CUARTO 

·~.l. Legislación en Materia de Vivienda. 

1\. 1. 1. l~~Q~~~l!·- Esta ley se desprP.nde del 

articulo 123, apartado A, fracción Xll, de la Carta 

Magna, el cual establece que todas las empresas 

estarán obligadas a proporcionar a los trabajadores 

habitaciones cómodas e higiénicas. Esta obligación 

debe ser cumplida mediante las aportaciones que las 

empresas hagan a un fondo nacional de la vivienda, 

cuyo objeto es constituir depósitos en favor de los 

trabajadores y establecer un sistema de financia

miento que permita otorgarles cr~dito barato y 

suficiente, por medio de la creacibn de un organis

mo de financiamiento. 

Con fecha 24 de diciembre de 1971, el seflor 

presidente de la republica, formulb una iniciativa 

que tenia por objeto modificar la fraccion XII, 

apartado A, del articulo 123 constitucional, para 

lo cual, en la exposici.ón de motivos de la inicia-

tiva que presentó el C. Presidente, se expresó una 

de las bases principales, estim4ndose que solo "la 

participacibn generalizada de todos los patrones 
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del pais, harta posible la extension de r;ste 5ervi-

cio a la clase trabajadora, 

vivienda digna e higi~nlca, mediante la integraclon 

de un Fondo Nacional de la Vivienda que otorgar~ 

prestamos al sector obrero para la adquisicibn, 

construccibn, reparacibn y mejoramiento de sus 

habitaciones". <1> 

La ley del INFONAVIT, entro en vigor el 24 de 

abril de 1972, creando el Instituto del Fondo Na

cional de la Vivienda para los Trabajadores, siendo 

este un organismo de servicio pllblico, con persona

lidad jur1dica y patrimonio propio. 

Los derechos que crea la nueva Ley, son impe-

rativos, imponiendole al patrbn una obligacibn de 

caracter irrenunciable, pues, al remitirnos al 

articulo quinto de la Ley Federal del Trabajo, 

encontramos que esta es de caracter público y, por 

tanto, atm convenio 

trabajador subsiste 

respect i vareen te. 

en contrario entre patron y 

la obll.gacion y el derecho 

4. 1. 2. La Forma ~~ . .!:..?-.§. <::'.ontratos ~ la ~ 

!'!~l !_!!!'._ONAVIT y <?_e.!!!~tari<:J.§. ~ la ~!_~.- La Ley 
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anti~riormente citada, marca los pasos y la forma a 

seguir para la celebración de compraventa en su 

air1-_\cul o 42, el r:::ual nos dice: 

"Art. 

ran: 

42.- Los recursos del Instituto se destina-

!.- Al otorgamiento de créditos a los trabajadores 

que sean titulares de depósitos constituidos a su 

favor en el Instituto. 

El importe de estos créditos deberán aplicar-

se: 

a) A la adquisición en propiedad de habitaciones; 

b> A la construcción, ampliación o mejoras, de 

habitaciones, y¡ 

c> Al pago de pasivos adquiridos por cualquiera de 

los conceptos anteriores¡ .... , ................ , ..• 

.. VI.- A las demAs erogaciones relacionadas con su 

objeto." 

"Los contratos y las operaciones relacionadas 

con los inmuebles a que se refiere tiste art1culo, 

as1 como en el desarrollo y ejecucibn de los con

juntos habitacionales que se lleven a cabo con 

financiamiento del Instituto, estarán exentos del 
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pago de toda clase de impuestos, derechos o contri--

buciones de la Federacibn, 

Distrito Federal, y, en su caso, el precio de venta 

a que se refiere el ariculo 48 se tendrA como valor 

de avalbo de las habitaciones, el impuesto predial 

y los derechos por consumo de agua, asi como las 

donaciones y equipamiento urbano se causaran y 

cumplirán en los terminas de las disposiclones 

legales aplicables." 

"Los 

refiere el 

contratos y las operaciones a 

parrafo anterior, asl como 

que se 

la cons-

titucibn del regimen de propiedad en condominio de 

los conjuntos que financie el Instituto, podrán 

hacerse constar en documentos privados, ante dos 

testigos, e inscribirse en el Registro Publico de 

la Propiedad que corresponda, con la constancia del 

registrador sobre la autenticidad de las firmas y 

de la voluntad de las partes." 

"Los beneficios otorgados por el presente 

articulo a los p1·agramas habitacionales que se 

realizan con fondos del Instituto del Fondo Nacio-

nal de la Vivienda para los Trabajadores, se haran 
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extenstvcs a los trabajadores derechohabientes de 

ese Instituto que reali<cen operaciones de compra de 

ca·::sa h.::tbitacjt111 por- medios distintos a los del 

Instituto, siempre y cuando sean para su uso y el 

monto de la operacibn asl realizada, no sea 

superior al de las casas-habitacibn que el mismo 

proporciona a sus afiliados. Por el excedente se 

pagaran los inpuestos en los términos previstos por 

las leyes respect1vas.tt 

En relacion al articulo anteriormente citado, 

vemos que el INFONAVIT dá la posibilidad de que los 

contratos y operaciones que se realicen en relación 

a conjuntos habitacionales, sean redactados en un 

documento privado, siempre y cuando el registrador 

del Registro P!Jblico de la Propiedad se encargue de 

constatar la autenticidad de las firmas que apare

cen en éstos, significando una excepcibn al esque

ma notarial existente. 

En cuanto a la forma en los contratos de 

compraventa encontramos que el Cbdigo Ci\"il para el 

D:J.strito Federal, nos determina cuándo podr.!ln otClr-

garse en documento privado <art. 2317 del Cbdigo 
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Civil para el D.F.J. Asimismo, la Ley del Notaria

do para el Distrito Federal, en su articulo 78, nos 

marca que las enajenaciones de bienes inrnueblet-; 

cuyo valor de avaltlo bancario sea mayor de treinta 

mil pesos, debera hacerse constar en escritura 

ptlblica, 

Código 

mencionando ciertas excepciones en el 

Civil, las cuales se encuentran contenidas 

en los articulas: 1. - 730, que nos habla de los 

bienes afectos al patrimonio familiar, siendo ést8 

el que resulte de multiplicar por 3650 el importe 

del salario minimo general diario vigente en el 

D. F., en la época en que se constituya el patrimo-

nio; 

2.- El art. 2317, que nos hace referencia a los 

contratos por los cuales el Departamento del Dis

trito Federal enajene terrenos o casas para la 

constitución del patrimonio familiar o para perso

nas de escasos recursos económicos, también podran 

otorgarse en documento privado, eliminando a los 

testigos y la ratificacion de firmas a que hace 

mencibn el articulo 3005 del Cbdigo Civil. 

Otra de las~ irregularidades que encontramos 
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'°'" .1e1 ley que se está comentando es el hecho de 

que, si bien ea cierto que el registrador tiene 

funciDnes ccrtiftcatorias, lo normal en las leyes 

de los Estados y del Distrito Federal es que las 

funciones pi·opiamente fedatarias las desarrolle el 

notario, por estar investido de fe pnblica, para 

hacer constar la autenticidad de los actos jur1di

cos sometidos a su consideracibn. 

Hacienda un estudia en relacibn a la exposi

ción de motivas, encontramos que la razbn de lo 

anteriormente sefialado, radica en que las medidas 

tomadas en la Ley tienen como finalidad el abaratar 

el costo real de las viviendas y tiene como antece

dente algunas leyes locales y la Ley General de 

Bienes Nacionales, la cual autoriza enajenar bienes 

inmuebles por medio de contratos privados, (eeta 

ley será comentada posteriormente). Sin embargo, la 

figura notarial interviene en la direccion, perfec-

cibn, valJdez y constitucibn misma del derecho, 

siendo su participacibn previa a la del registra

dor, ya en la práctica. 

Consideramos que el registrador no tiene 
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posibilidad de dar fe de un acto j uridico, en 

virtud de que el mismo reglamento del Registro 

Pfiblico no se la otorga, aunando a esto el h~~ho de 

que el mismo no participa en la constttucion de los 

actos jurldicos, ya que la actividad registral es 

la ónica que les es competente. 

Esta ley, aun cuando su finalidad es el dar 

un beneficio al trabajador, algunos autores dicen 

que la Ley en cuestibn se encuentra vulnerando la 

Boberania de los estados, mediatizando a la ley 

local, diciendo que esta situacion se encuentra muy 

fuera de los lineamientos que les impone la Consti

tucibn tanto a los estados como a la Federacibn, ya 

que esta les marca las facultades tanto explicitas 

como implicitas. 

Sin duda alguna, la ley del INFONAVIT, segun 

nuestro criterio, no se encuentra fuera de los 

lineamientos de la Constitucion Politica de los 

Estados Unidos Mexicanos, por el contrario, la 

misma crea una Ley que tiene como finalidad el 

cumplir con la disposicibn encuadrada en el arti

culo 123, apartado A, fraccibn XII, dándole la 
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rnslbilidad de regular la forma en los contratos 

que roalice, confiri~ndole as! una facultad expresa 

al Congreso de la Unibn y restringiéndole a los 

Estados la posibilidad de legislar en materia de 

forma, en lo que a contratos translativos de domi

nio, relacionados con bienes inmuebles, destinados 

a casa habitacion para los trabajadores afiliados 

al INFONAVIT se refiere. 

4. 2. w d"' l Notal"iado pal"a el I>:l.•tl"i to P•d•

~. - Al referirnos al Notario en nuestro capitulo 

tercero, hicimos mencicn de los atributos de este 

personaje sin hacer referencia alguna a la forma 

manejada en esta ley, disposiciones que trataremos 

de comentar en este apartado. 

La Ley del Notariado para el Distrito Federal 

vigente, fue promulgada en el Diario Oficial de la 

Federacion el dia ocho de enero de mil novecientos 

ochenta, por el entonces presidente de la repnblica 

Josa Lbpez Portillo, entrundo en vigor sesenta d1as 

después de su publicacibn y abrogando la Ley del 

Notariado para el Distrito y Territorios Federales 
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del treinta y uno de diciembre de mil nov<:~cierii:os 

cuarenta y cinco. 

Su acatamiento es de orden püblico, teniendo 

un .!l.mbito de competencia trnicamente dentro del 

territorio que comprende el Distrito Federal, 

entendiendo con ello que el carácter de esta Ley es 

netamente loca 1. 

La funcion notarial, segün se desprende de la 

misma, corresponde al Ejecutivo, el cual la ejerce

r.!!. por conducto del Departamento del Distrito Fede

ral, encomendandola a particulares, mediante la 

expedicion de patentes, debiendo ser estos licen-

ciados en derecho, segün se desprende del articulo 

prin~ro de la ley comentada. 

4. 2. 1. La !'..S!.~ ~ !.10!. b_~ de!_ !!~riada. - La 

Ley del Notariado, marca la forma que se debe 

cumplir cuando el acto jur1dico versa sobre bienes 

inmuebles en su articulo 78. Dicho precepto nos 

dice: 

"La enajenacton de bienes inmuebles cuyo valor, 

segün avalüo bancario sea mayor de treinta mil 

pesos y la constitucion o transmision de derechos 
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rr 0 ;lJ.es estJ inadr:>s en rn.!ls de esa suma o que garanti

·~cn uu cr.~dito por mayor cantidad que la menciona

da, d~berhn constar en escritura ante notario, 

salvo los casos de excepción a que se refieren los 

articulas 730, 2317 y 2917 del Código Civil para el 

Distri ta Federal." 

Al respecta, considerarnos que la Ley del 

Notariado, busca primordialmente la seguridad 

juridica, plasmando en un documento de caracter 

pablico la voluntad de las partes, dejando asi lo 

acontecida en el protocolo como constancia. 

La forma notarial debe cumplir con ciertos 

requisitos, los que tienen como finalidad el na 

dejar duda tanto del acto, as1 corno del cumplimien

to de todos y cada uno de los elementos de existen

cia y validez del mismo. 

Uno de los requisitos de existencia del acta 

jurtdico, coma vimos, es el consentimiento, que, en 

este caso sera expresado por escrita, verbalmente a 

tacitamente. Por escrita, mediante el otorga-

miento del instrumento en Ja forma prevista por la 

ley, haciendo uso,en este casa de la insertación de 
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la firma, 

notarial, 

corno es lo que sucede con el documento 

teniendo como finalidad el certiíicar la 

comparecencia y las firmas, dando asi fe de la 

manifestacibn de la voluntad de los otorgantes. 

Dicho documento deberá firmarlo y sellarlo el nota-

ria, después de haberlo hecho tanto comprador como 

vendedor, poniendo al final su sello de autorizar 

<Art.60 fr. de la Ley del Notariado para el 

D. F.). 

Otro de los elementos de existencia del acto 

jur!.dico, como vimos en el Capitulo Preliminar, es 

el objeto. A este efecto la Ley en cuestión, nos 

lllllrca en su articulo 79 que para determinar el 

objeto, en el caso de bienes inmuebles, "el notario 

~!gira el titulo o t1tulos respectivos que acredi

ten la propiedad y los antecedentes necesarios para 

justificarla." Esto nos hace ver que, el no.tario 

tiene la obligación de constatar la existencia de 

un derecho, previamente a la redaccion de la escri

tura que será transmitido, creando as!. también, una 

obligación a las partes de acreditar el susodicho 

derecho. La finalidad de este ordenamiento, es 
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n>.i•''vamente la seguridad juridica, en este caso de 

la ,-,;<tst<encia de.• un <lc·r<'Cllü y la posib1 lidad de 

disponPr de el. 

Siendo el notario un "particular investido de 

fe publica, en cada escritura debera hacer constar 

tanto su nombre y apellidos como el numero de 

notarl.a a la cual esta adscrito" t2), creandole asi 

una responsabilidad personal al notario y no a la 

notaria directamente, ya que t!!sta es el "1 ugar 

donde el notario ejerce sus funciones." C3) En 

cada escritura que redacte, hara constar y 

certificara el haber temido a la vista los documen-

tos presentados para su redaccion. Lo anterior 

representa la veracidad de los hechos y la compro

baciOn de la existencia del objeto, asi como la 

posibilidad juridica del mismo, pues, aunado a 

esto, sera necesario que inserte, en caso de inmue

bles, los datos de inscripcion en el Registro 

Publico de la Propiedad, con la finalidad anterior-

posibilitando la corroboracibn de 

los datos por las partes que estan celebrando el 

acto. Esto, es otra cardcter1stica de los docurnen-
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tos pnblicos, la posibilidad de corroborar los 

datos insertados en ellos. 

Dentro de la escritura redactada por el nota

r lo, éste determinara con precisibn los elementos 

del contrato, de tal modo que no puedan confundirse 

con otros, siendo ésta una de las razones por las 

que la misma Ley requiere que, para ejercer la 

funcibn notarial sea necesario antes del otorga-

mienta de la patente, el grado de licenciatura en 

derecho, trayendo consigo no solamente la responsa

bilidad a nivel notarial, también a nivel profesio

nal, en casa de alguna falta par incompetencia para 

deeempenar el cargo. En pocas palabras, el notario 

esta obligado a adecuar la voluntad de las partes 

al precepto legal. 

L~ forma que da el notario a los actos jur1-

dices, como vemos. engloba hasta el detalle Illl!ls 

m1nimo haciéndolo constar feacientemente, mas, no 

solamente es obligacibn del notario adecuar la 

voluntad de las partes al tipo legal, ademas, la 

obligacibn de constatar la capacidad de las partes; 

como lo marca el articulo 62 de la Ley del Notaria-
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,J::> par.'l. el Dlstrito Federal en su fraccit:m XIII, el 

cual dice: 

"Harb •constar ba.1o su fe: 

"al Que .se aseguro de la identidad de los otorgan-

tes y que, 

gal¡ 

a su juicio, tienen capacidad le-

Ya externamente a la Ley citada, la Ley de 

Hacienda del Departamento del Distrito Federal, le 

impone la obligaciOn de que, en caso de ser una 

ena,jenaciOn de bienes inmuebles, deber.!!. solicitar 

una constancia de RO ADEUDOS, por algún concepto 

fiscal o pago de servicios, como pueden ser el pago 

del impuesto predial, por el servicio de agua, 

etc., para poder redactar una escritura, siendo 

~sto otro de los formalismos que deberAn ser inser-

tados en la escritura que libre el notario, toman-

dose esto como un aspecto fiscal encomendado a esta 

figura juridica, de acuerdo al articulo 5o de la 

Ley de Hacienda del Distrito Federal. 

Otra de las obligaciones impuestas al notario 

por una ley externa a la Ley del Notariado es la 

contemplada en el articulo 2448 J, fracciOn V del 
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Codigo Civil para el Distrito Federal, que consiste 

en hacer constar que el inmueble vendido ne> L1 .~ldc' 

dado en arrendamlento, o en •=dbO con~rario, que ha 

sido notificada el arrendatario de la compraventa 

que piensa realizar el arrendador, dando as1 la 

posibilidad de que el arrendatario ejercite su 

derecho del tanto, cumpliendo con la ordenado por 

el articulo 2448 J, fracciones 1 y Il de la Ley 

anteriormente citada, evitando asi la posibilidad 

de invalidar el contrato de compraventa por na 

haber cumplida la parte vendedora con el derecho 

del tanto, esto en el caso de viviendas destinadas 

a casa habitación. 

As1 mismo, se le a encargado la tarea de 

retener los impuestos que se causen con motivo de 

la enajenacibn de inmuebles, trayendo consigo la 

obligación de hacer constar en la escritura, por 

ejemplo, el 

dependientes 

periodo de 

hecho de que ni el comprador ni 

económicos han adquirido por 

36 meses anteriores a la firma de 

sus 

un 

la 

escritura predio alguno, colindante al que es mate

ria de la operacibn, esto de acuerdo al articula 27 
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fracción del la Ley de Hacienda del Distrito 

Federal, evitando AS! que se defraude al fisco y en 

caso d~ una decl~racion falsa, aparte de la sanciOn 

a que se hace acreedor de acuerdo al articulo 81 de 

la Ley del Notariado en virtud de haber declarado 

falsamente ante una autoridad ptlblica, tendr.!I. que 

cubrir el adeudo fiscal que se genere por omitir el 

rendir su declaraciOn con veracidad. 

Es asi que, dentro de la escritura se rela-

cionará la certificacibn que se solicito previamen-

te al Registro Publico de la Propiedad, con el fin 

de hacer constar en la misma escritura que el 

inmueble vendido, pasa a la parte compradora libre 

de todo grav.!l.men o liroitacion de dominio, a efecto 

de que, en caso contrario se percate la adquirente 

de cualquier problema relacionado con lo anterior-

mente senalado que pudiera tener el inmueble, 

evitando asi el fraude, ya que con el aviso que 

realice el notario se inscribira el primer aviso 

preventivo, dando con esto prioridad al primer 

'·' supuesto adquirente frente a terc~ros, de acuerdo 

al articulo 3016 del Cbdigo Civil para el Distrito 
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Federal. 

En conclusion, la forma en los contratos 

translativos de dominio fijada por la Ley del Nota

riado para el Distrito Federal, alln cuando 

representa en cierta forma, una complejl.dad por el 

cumulo de formalismos que se requieren para su 

redacciOn, proporciona la certeza juridica, que es 

necesaria p1.>.ra la transmision del dominio de bienes 

inmuebles, as1 como también la seguridad juridica 

de que el acto que se esta realizando se encuentra 

redactado de tal forma que no se preste a contra-

vercia entre los otorgantes y, lo mas importante, 

que se encuentra redactado en un documento pllbl ico, 

de acuerdo a lo prescrito para su inscripcibn en el 

Registro Publico de la Propiedad, aunando a ello la 

oponibilidad a terceros de los derechos de propie

dad. 

4. 3. ~ de!. IE.stitu~i:?_ de §_~~ridad y 

~erv~ Sociales del !.~ Traba,@_c;!_q!'e~ ~~!. Esta

do. - La Ley en cuestion, fué publicada por el 

entonces presidente de la Repllblica Licenciado 
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Mlguel de la Madrid Hurtado en el Diario Oficial de 

La Federacibn, el d1a 27 de diciembre de 1983. 

Esta Ley, asi como la del lNFONAVIT, se des

prende del articulo 123 de la Canstitucion, que a 

diferencia de la segunda, la ley del ISSSTE se 

desprende del apartado B, fracción XI, inciso f>, 

en el que se hace una reglamentación al trabajador 

denominado burócrata. Esta dentro de la clasifica

ción de burócrata toda persona que preste sus ser

vicios en las dependencias o entidades del Go

bierno, mediante designación legal o nombramiento, 

por estar incluido en las listas de raya de las 

trabajadores temporales , con excepcion de aquéllos 

que presten sus servicios mediante contrato sujeto 

a la legislacion comtm y a los que perciban sus 

emolumentos exclusivamente con cargo a la p~rtida 

de honorarios <art. 5 fr. 111 de la Ley del 

ISSSTE>. 

En cuanto al termino Dependencia, la Ley en 

cuestión nos dice en su articulo 5o: 

"Para efectos de esta ley, se entiende: 

l.- Por dependencias, las unidades administrativas 
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de los Poderes de la Union y del Gobierno rlel 

Distrito Federal; al igual que las de los estados y 

municipios que se incorporen al Régimen de seguri-

dad social de esta ley; ..................... " 

4.3.1. ~~~Acter y ~~bit~ de Y~ll1~~ ~~ l~ ~~y 

del ISS§TE.- La Ley del ISSSTE, presenta una simi

litud en relación a otras leyes que tienen una 

finalidad similar, el prestar un servicio social a 

determinado núcleo de la poblacion, siendo en este 

caso, los Trabajadores al Servicio del Estado. 

En primer lugar, encontramos que la Ley en 

cuestion es de orden publico, entendiendo por ello: 

"El mecanismo a través del cual el Estado <el 

legislador o en su caso el juez) impide que cl.ertos 

actos particulares afecten los intereses fundamen

ta les de la sociedad" . (4) 

As1 mismo, encontramos que la presente Ley se 

encuentra catalogada de interés social, lo cual nos 

hace referencia a que "tiene como finalidad el 

hacer que la sociedad o un grupo determinado de la 

misroa se encuentre protegido y satisfaga sus nece

sidades mediante la intervención directa y perma-
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nenté del Estado mediante disposiciones legis

lativas ast como tambi!rn "' trav!!s de un gran numero 

de medidas de car!lcter administrativo que integran 

una gran actividad permanente de los poderes 

publicas, dirigidas a satisfacer las necesidades 

colectivas" (5). Ya en relacion al ámbito de 

validez del ordenamiento, encontramos que su obser

vancia ea en general, para toda la Repttblica, exis

tiendo una limitante en razbn de que no será apli

cada a toda la poblacion, solamente a los trabaja

dores al servicio civil de las dependencias y de 

las entidades de la administracibn publica federal 

que por ley o por acuerdo del Ejecutivo Federal se 

incorporen a su r!!gimen, asi como a loe pensionis

tas y a loe familiares derechohabientee de unos y 

otros CArt. l fr. 1 de la ley del ISSSTB). 

4. 3. 2. Car~ctert2ti~ del ~uta de 

§~guridag y ~cio~ Socia~~ ~ loe Trab!~9!:~~ 

~~l ªstadg.- El ISSSTE, ya como Instituto, encuen

tra su origen en la Ley del I.S.S.S.T.B., publicada 

en el Diario Oficial de la Federacibn el dta 2 de 

enero de 1981 por el entonces presidente Jos~ Lbpez 
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Portillo, siendo esta presentada como tal. 

El !SSSTE, es un organismo descentralizado y 

tiene, por tanto, como principales caracterlsticas 

el ser un organismo con personalidad jurldica y 

patrimonio propio, dando con esto a entender que 

podemos considerar a este Instituto como una empre-

ea con autonomia propia, dependiendo del Estado 

solo en las cuestiones que expresamente determine 

la Ley. 

4. 3. 3. La Far~ ~!! los g_ontrat~ Ira!.'~!.~ 

de Dominio de ~rdo ~ la ~ de .!_.2SSTE. - A este 

efecto, la Ley en cuestion, nos marca en su arti-

culo 108 que "Todos los inmuebles adquiridos o 

construl.das por los trabajadores para su propia 

habitación, con los recursos del Fondo para la 

Vivienda administrados por el Instituto, quedar~n 

exentos a partir de la fecha de su adquisicion o 

construcción de todos los impuestos federales y del 

Departamento del Distrito Federal por el doble del 

crédito y hasta por la suma de diez veces el sala

rio mtniruo del Distrito Federal elevado al ano, 

durante el termino que el crédito permanezca inso-

luto." 
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A este respecto, consideramos que el "Insti-

tuto", ua ciertos beneficios a los derechohabien-

tes, sobre todo de carácter fiscal, mAs también 

restringe los derechos del adquirente, pues impide 

al comprador vender o gravar los inmuebles que 

garanticen el crédito. Encontramos que esto tiene 

un fundamento, la autorizacion que debe dar el 

acreedor al deudor para que este sea substituido, 

mas, para nosotros, esta limitante va aunada a otra 

de uso, el hecho de que el comprador,· atin cuando 

haya liquidado la deuda necesita pedir autorizacibn 

al Instituto para poder enajenar. 

Al respecto, consideramos que no se encuentra 

en todo lo correcto el uso o costumbre tolll!l.do por 

el Instituto, asi como tampoco el articulo 110 del 

al Ley en cuestiOn, ya que, ,no es posible una 

autorizaciOn previa para enajenar algo que ya está 

dentro del patrimonio de una persona ni aun en el 

supuesto de que el bien materia de la operación 

tenga una reserva de dominio, asimismo, en el caso 

de créditos, el Cbdigo Civil, nunca habla de la 

rescicion en caso de enajenaciOn del bien que sirve 
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de garantia del mismo. Creemos que es operante 

tmica y exclusivamente una substitucicn d•= d•"udor, 

para la cual tiene que manifestar su aceptacion el 

acreedor, de acuerdo al artl.culo 2051 y dembs rela

tivos del Cbdigo Civil para el Distrito Federal. 

Lo anterior se encuentra fundado en el arti

culo 110 de la Ley del ISSSTE y corno dij irnos, la 

castumbre. 

nos dice: 

El articulo 110 de la Ley en cuesticn 

"Los créditos que se utorgu,,n con cargo al fondo 

deberan darse por vencidos anticipadamente si los 

deudores, sin el consentimiento del Instituto, 

enajenan las viviendas, .... ,,," 

Nuevamente, 

!SSSTE nos dice: 

en el articulo 108, la Ley del 

"Gozar.!ln también de exencicn los convenios, contra-

tos o actos en los que se hagan constar las corres-

pcmdientes operaciones, los cuales tendrán el 

carácter de escritura pOblica para todos los efec

tos legales y se inscribirán en el Registro Publico 

de la Propiedad respectivo, incluyendo la constitu

cicri del regimel1 de prOpieda<l en condominio· que 
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h~ga constar el Instituto en relacibn a los con-

J~ntos que fina11cic o adquiera, sin menoscabo de 

que el trabajador pueda acudir ante notarlo puhlico 

de :~u eleccibn ~n 1ns op~raciones en que sea par-

te .. 

Haci•?ndo un análisis de lo anterior, encon-

tramos que la Ley en cuestion no maneja una forma 

ya establecida en el propio ordenamiento, ~or el 

contrario, deja que por deduccion se entienda que 

el Instituto redactará sus contratos en Documentos 

Publicas, los cuales dice,"Tendr&.n el oar&.oter de 

••oritura publica. sin tomar en c~enta lo que es 

realmente. A este respecto, la Ley del Notariado 

del Distrito Federal, en su articulo 60, nos dice: 

"Art. 60. - Para los efectos de esta Ley, se ent ien·· 

de por escritura cualquiera de los siguientes ins

trumentos públicos: 

!.- El original que el notario asiente en el libro 

autorizado, conforme al articulo 46 de este Ordena-

miento, para hacer constar un acto juridico, y que 

contenga las fi rm'>.s df' los comparecientes y la 

firma y sello del notario., .. 
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Otro fundamento que encontramos para respal-· 

dar lo anteriormente dicho es la dofinicibn '1"" c~a 

encuentra contemplada en el Diccionar lo de la Len

gua Espanola, el cual nos dice: 

"escritura.. - l nstrumento p!.!bl ico, firmado a presen

cia de testigos por la persona o personas que lo 

otorgan, de todo lo cual da fe el notario." 

Creemos que la escritura es una especie de 

los documentos p!.lblicos, documento que se encuentra 

perfectamente diferenciado de los detllás, por las 

caracter1sticas que tie·ne, como son entre otras "El 

ser otorgado ante notario p!.lblico". Consideramos 

que el unlco capaz de redactar una escritura, sobre 

todo de carActer p!.lblico como pretende la Ley del 

"Instituto", es el Notario, el cual se encuentra 

regido por un ordenamiento que tiene un Ambito de 

validez puramente local, situacibn que presenta 

discordancia entre la ley de ISSSTE y la Ley del 

Notariado para el D. F.' ya que esta !.lltima nos 

marca, como se aprecia en su articulo 60, que se 

entendera por escritura el original que el notario 

asiente en el libro autorizado, conforme al arti-
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culo 46 de ese ordenamiento, para hacer constar un 

acto j ur1d ico, y que contenga las firmas de los 

comparecientes as!. como la firma y sello del nota

rio para que pueda ser considerada como tal, 

tendr1a el Instituto que, aparte de tener el 

carActer de notario, cumplir con los requisitos que 

marca la ley para tal efecto, cosa que no puede 

cumplir por las caracter1sticas del mismo. 

Algo que le proporciona el Instituto al ad

quirente, dándole cierta seguridad al acto que esta 

realizando, es el hecho de que la misma ley le dá 

la potestad de decidir si la redaccion del documen

to que contendrá la compraventa sera hecha por el 

Instituto en documento público o por un notario en 

una escritura pública, documentos que aún cuando 

son del mismo g~nero, tienen grandes diferencias. 

Esto permite que una de las partes, en este 

caso el adquirente, opte, ya sea por un contrato 

privado inmerso en un documento publico que "Tendra 

el carti.cter de escritura pública", segun la ley del 

ISSSTE, redactado por el Instituto o por un fedata-

ria el cual realmente está ligi timado, como vimos, 
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para redactar una escritura publica y, 

constancia feaciente de la celebracibn del acto en 

un documento que t icne el car.'icter d0 pllbl l co y 

sobre todo que el documento se encuentra realmente 

redactado por un perito en derecho, no por un 

agente que puede en un momento dado, ser extratio a 

la materia. 

~ ~!. 

del lSSFAK, 

las !'..~~ Armada~ Mex!:_~!:!_f'....§.· - La Ley 

fue publicada en el Diario Oficial de 

la Federacibn el dia veintinueve de junio de mtl 

setenta y seis por el entonces novecientos 

Presidente de la Republica, licenciado Luis 

Echeverr1a Alvarez. 

Dentro de las funciones principales que tiene 

el Instituto, encontramos en su articulo segundo 

fraccibn Il la de "Administrar los recursos del 

Fondo de la Vivienda para las miembros del activo 

del Ejt.rcito, Fuerza A~rea y Armada, a fin de 

establecer y operar un sistema de financiamiento 

que les permita obtener un crédito barato y sufi-
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ciente para: 

a 1 La adqu1s1cHm en propiedad de habitaciones 

có1nodas e higienicas, incluyendo las sujetas al 

régimen de condominio; ........... . 

4. 4. 1. Fundamento Constitucional de la 
----~·----·-

~~y del ISSt~~.- La presente Ley se encuentra 

fundada y motivada en el articulo 123, apartado 

fraccitm XIII, segundo pllrraf o de nuestra 

Constitucibn Pol1tica, el cual nos dice que: 

"El Estado proporcionart>. a los miembros en el acti-

va del Ejercito, Fuerza Aerea y Armada, las presta-

ciones a que se refiere el inciso f) de la fraccibn 

XI de este apartado, en terminas similares y a 

traves del organismo encargado de la seguridad 

social de los componentes de dichas instituciones; 

y ...... ...................... " 

este respecto, encontramos que dentro de los 

preceptos de la Ley del Instituto no se encuentra 

regulada una forma determinada. 

Al contrario de las otras leyes la Ley en 
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cuestHm nos permite suponer que la forma en los 

contratos translativos de dominio relacionados con 

bienes inmuebles, se rige por lo dispuesto en las 

leyes locales al respecto y, por tanto, f?'n el 

Distrito Federal, se encuentra regida por el Cbdigo 

Civil Para el Distrito Federal. 

Lo anterior lo deducimos del articulo 122 de 

la Ley de referencia el cual nos dice en su 

fraccion V lo siguiente: 

"Art. 122. - Las operaciones a que se refiere el 

art1culo anterior, 

reglas: 

se sujetar~n a las siguientes 

..... V.- Los honorarios notariales por el otorga-

miento de las escrituras seran cubiertos por mitad 

entre el Instituto y los militares. El pago de loa 

impuestos y gastos seran por cuenta exclusiva del 

comprador." 

Las operaciones a que hace referencia el 

art1culo 121 de la Ley del ISSFAM son las modali

dades que puede sufrir el contrato de compraventa 

de casas habitacion, como pueden ser: 

a) La compra-venta a plazos; 
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bl J~ compra-venta con garantla hipotecaria¡ y, 

,:) L.:i compra-·vent;a con reserva de dominio. 

En .~;nnc:lusion, la ley del ISSFAM se remite a 

la Ley local, en lo que a la forma de los contratos 

translativos de dominio de bienes inmuebles se 

refiere, en 

constitucional, 

virtud de que su fundamento 

a diferencia de la ley del ISSSTE y 

la ley del INFONAVIT, no le permite expresamenh~ el 

regular la forma de los contratos que suscribe. 

4.5. Co~.!.5.E! Civil E~~!_~.!.~~~ Fed~~!_.

El Codigo Civil para el Distrito Federal vigente 

fue promulgado en el Diario Oficial de la Federa

ciOn el dla 26 de marzo de mil novecientos veinti

ocho por el entonces Presidente de la Republica 

Plutarco Ellas Calles, entrando en vigor el dla 

primero de octubre de 1932, segun decreto publicado 

en el Diario Oficial el dia primero de septiembre 

de mil novecientos treinta y dos. 

Dentro de los motivos que se tuvieron para la 

redaccion del nuevo Codigo, encontramos el de sim

pl if icar las bases para la celebraciOn del contrato 
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de compraventa de bienes inmuebles, "faci litat1do 

as!. tambHrn, sus formalismos y aumentando en gran 

medida las garantias de los terceros -:ontr::. la mala 

fe de los vendedores" <6). 

Encontramos también la regulación de una 

forma para transmitir la propiedad de bienes inrnue

bles, que se hace por el simple endoso del cer

tificado de propiedad, que el registrador tl.ene 

la obl 1.gacHm de extender a 1 vendedor, "adoptando 

algunas precauciones para evitar que esa forma para 

transmitir la propiedad diera origen a fraudes en 

contra de terceros o del fisco"(7), lo cual creemos 

que debib ser cotidiano, en razbn de que se podl.a 

realizar la venta del mismo bien varias veces antes 

de quedar debidamente inscrito en el Registro 

Público de la Propiedad. 

Como aclaracibn, hacemos notar que el actual 

Código Civil para el Distrito Federal, fué pro

mulgado en el ano de 1928 y después entrado en 

vigor en el ano de 1932 como "Cbdigo Civil para el 

Distrito y Territorios Federales", entendiendo con 

esto que el ámbito de validez de este ordenamiento 
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fu,.,, hasta ante"; de la desaparición de los Terri to

r l.os rle Eaja Californ:La Sur y Quintana Roo, que 

posteri01-1n•,nte pasa1-on a formar parte de los Esta-

dos de la Federación, na solamente el territorio 

que comprende el Distrito Federal, cama la es 

actualmente, sino también los Territorios de Baja 

California Sur y Quintana Roo. 

4.5.1. !~§!~ 9. 1~~!§.E!ru~~ncias resp~cto ~ l~ 

;forma ~gulada ~ el ~S:9. Civ:U:. para ~!. Distrito 

Federal.- A este respecto, encontramos que la 

Suprema Corte de Justicia de la NaciOn ha dictado 

Tesis en las que se trata de explicar la importan

cia que ostenta •=ste elemento de validez "forma" 

dentro del contrata de compraventa, que tiene como 

objeto un bien inmueble. La primera de ellas nos 

habla de que: 

"En el derecho moderno, la transmisión voluntaria 

de la propiedad, 

particulares, sino 

no exige el empleo de las formas 

que se efectua por razOn del 

convenio mismo, que no solamente produce obligación 

sino que es translativa d" la propiedad de moda que 

un comprador atln cuando na se le haya entregado la 



cosa, es propietario de ella, y tiene, 

las acciones que se derivan del contrato, las 

reales que provienen del derecho de propiedad." 

Quinta Epoca: Tomo XXVI, pag. 2159. Marquez Rocha 

José. 

Apéndice 1975, pag. 319 

Apéndice 1975, pag. 319 

Apéndice 1975, pag. 319 

Apéndice 1975, pag. 320 

La tesis anteriormente citada se encuentra 

bajo el numero 105 y se titula "COMPRAVENTA, TRANS

MISION DE LA PROPIEDAD". 

Esta tesis, nos determina que el efecto que 

tiene el contrato de compraventa, se realiza desde 

el momento de expresar la voluntad de las partes 

que intervienen en el mismo, sin que para ello se 

requiera que esta sea plasmada en la forma que lo 

deti~rmina · la ley, teniendo curuo tmico defecto el 

hecho de que ese contrato solamente operara entre 

las partes que lo celebraron. 

En relaciOn a ésto, encontramos otra tésis 

que nos determina cual es el efecto que tiene el no 
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cumplir con la forma que marca la ley. La Tesis a 

que se hac:e referencia es la numero 89, dictada por 

la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de 

la Nacibn, la cual nos dice: 

"COMPRAVENTA DE INMUEBLES. FALTA DE ESCRITURA.- El 

contrato de compraventa de inmuebles es consensual'. 

respecto de las partes, a tal grado que si una de 

ellas no quiere cumplir con la formalidad de elevar 

el contrato a escritura publica o privada <segun el 

caso>, la otra parte tiene la accion para exigir 

judicialmente que se extienda la formalidad escri

ta, porque, segun el criterio reiterado de esta 

Suprema Corte de Justicia, esa formalidad no es 

esencial para la validez y existencia de.un contra

to entre las partes, sino que es ad probationen, de 

suerte que, independiente de dicha formalidad, la 

compraventa existe entre las partes; sin embargo, 

no acontece lo mismo respecto de terceros, pues, 

mientras el contrato no revista la forma exigida 

por la Ley, aquel no produce efectos contra dichos 

terceros, segun se 

2316, 2317, 2320, 

desprende asi de los articulas 

2322, 3002, fraccion I, y 3003 
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del Ct!ldigo Civil del [ll.strito Federal." 

Atnparo directo 2167174.- Miguel 

Guzmán.- 28 de jullo de 1075. 

Arturo Serrano Robles. 

Angel Hamos 

A este respecto consideramos que la Té·3is 

anteriormente citada, 

tro de lo correcto, 

atln cuando se encuentra den-~ 

encontramos cierta anoma.11a 

cuando nos dice que "la forma no es esencial para 

la validez de un contrato entre las parte~·. en 

razbn de que, como vimos en nuestro Capitulo Prtme

ro, la formo. se encuentra dentro de los elementos 

de validez del acto jur1dico y, a falta de esta, se 

presenta una nulidad relativa, "pudiendo ser subsa

nad& esta deficiencia al momento de cumplir con la 

forma determinada por la Ley" <8>. Tomemos en cuen

ta que la forma en el contrato de compraventa puede 

ser cumplida de tres maneras que son a saber: 

1.- Verbalmente; 

2.- Por escrito privado; y 

3.- Por una Escritura Pública. 

MAs, para la celebracion de un contrato de 

compraventa que tiene por objeto un bien inmueble, 
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•::,1contrarnos que el mismo Codigo Civil nos dice en 

su articulo 2:31.7 que la forma sera escrita, ya sea 

en un documento privado o en uno publico, 

dependiendo 

de 1 mercado, 

del valor que tiene el objeto dentro 

dejando as1 a un lado la posibilidad 

de que se celebre un contrato verbal por las partes 

que intervienen en el mismo. Lo anteriormente 

expuesto, tiene como finalidad el hacer la observa

cibn de que la misma Tesis nos da la posibilidad de 

celebra1- un contrato de compraventa de bienes in

muebles verbalmente, diciendo que éste sera com

pletamente existente y valido entre las partee, sin 

tomar en cuenta la nulidad que ee genera por la 

omisibn de la forma que marca la Ley, tomando en 

cuenta que el contrato celebrado, por el simple 

hecho de haberse expresado la voluntad de lae par

tes verbalmente, ya es existente. 

Por otro lada, encontramos que otra Tesis de 

la Suprema Corte de Justicia, nos hace ver que la 

forma en el contrato de compraventa de bienes in-

muebles, solamente constituye una prueba del acto 

celebrado. La Tésis a la que hacemos referencia es 
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la 78, titulada "COMPRAVENTA, LA FORMA NO ES ELE--

MENTO CONSTITUTIVO DEL~', que nos dice lo stguien

te: 

"Al lado de los documentos ccmstlt\it!.vrn_o, o "ad 

Solemnitatem", existen los declarativos o "ad pro-

bationem", y mientras que los primeros son aquellos 

sin los cuales el acto jur1dico que en ellos se 

hace constar no puede nacer y se dice que son 

constitutivos del acto mismo, como acontece verbi-

gr.'lcia, trat~ndose del acta de watrimonio, de la 

letra de cambio, del cheque, etc.; en cambio, los 

segundos, ciertamente para la demostracion del acto 

o contrato que contengan, pero no excluyen la prue

ba de ese acto o contrato por otros medios entre 

las partes, como sucede precisamente tratandose de 

la compraventa, puesto que no es en ella la forma 

elemento de constitución, aunque puede serlo para 

su eficacia respecto de terceros, y tan no es la 

forma elemento de constitucion de la compraventa, 

que inclusive cuando exige la ley que el contrato 

se otorgue en escritura publica, la ineficacia se 

purga, a pesar de la inovservancia de la forma, 
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.: uando VCJluntariamente lo cumplen los que lo cele-

bt·an.. 11 

Amparo directu 5946/?3. - El tas Naime Nemer. - 6 de 

junio de 1975.- Unanimidad de 4 votos.- Ponente: 

Rambn Palacios Vargas. 

4.5.2. 

Q.!§i!!:.!:!'.9. ):~de!:~.!:.· - La forma del contrato de compra

venta si~ encuentra regulada en el Libro Cuarto, 

Tttulo Segundo, Capttulo VIII, del Cbdigo Civil. 

Al respecto, el ordenamiento anteriormente 

citado, en su articulo 2316, nos hace el senala-

miento de que el contrato de compraventa no re

quiere para su validez formalidad alguna especial, 

marcando para ello la excepcion del contrato de 

compraventa que recae sobre bienes inmuebles. Esta 

excepcil.Jn, co1llu habiamos visto (9), representa los 

elementos fundamentales de la Teoria del Acto 

Juridico, en virtud de que efectivamente, cuando se 

omite el cumplimiento de la forma determinada por 

la ley, produce la nulidad relativa del acto que se 

ha realizado, ya que ésta <la forma), representa 

mas que un elemento de validez, un elemento de 
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seguridad para las partes. 

Otro de los pre~optos impnrtantes re~p0cto a 

la forma regulada por el Código Civil, e:·o el ·~011te

nido en el art1culo 2317, el cual nos !l!ilr,:11 las do·c. 

posibles formas en las que se pued•> ce l "brar un 

contrato de compraventa de bienes inmw,~bl.re>';, las 

que pueden ser por medio de un contrato privado o 

publico, dependiendo del valor que tenga la cosa en 

el mercado, fijado por un avaloo, Este precepto nos 

dice lo siguiente: 

"Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor 

de avaluo no exceda al equivalente a trescientas 

sesenta y cinco veces el salario minimo general 

diario vigente en el Distrito Federal en el momento 

de la operación y la constitución o transmisión de 

derechos reales estimados basta la misma cantidad o 

que garanticen un credito no mayor de dicha suma, 

podr8n otorgarse en documento privado firmado por 

los contratantes ante dos testigos cuyas firmas se 

ratifiquen ante notario, juez competente o registro 

Publico de la Propiedad". 

La forma en los contratos de compraventa de 
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hi.ent>·'> t r,muebles. como dij irnos anteriormente, busca 

a toda costa el v1oporcionar seguridad juridica d 

los partps intervinientes en dicho contrato y, as1 

mismo, el certif lcar la veracidad del otorgamiento 

de la voluntad de las partes. 

El mismo articulo anteriormente citado, nos 

marca una excepcHm a la regla general anteriormen

te citada cuando nos dice que: 

"Los contratos prJr los que el Depatamento del Dis

trito Federal enajene terrenos o casas para la 

constitucibn del patrimonio familiar o para perso

nas de escasos recursos económicos, hasta por el 

valor mb.ximo a que se refiere el art1culo '130, 

podran otorgarse en documento privado, sin los 

requisitos de testigos o de ratificación de fir-

mas.,, 

De acuerdo a lo anterior, encontramos que se 

presenta una contrariedad, en razbn de que, como 

prime1-a finalidad, )R forma busca la seguridad 

jur1dica del act.o que se celebrr:. por medio de una 

cert:lficacibn de firmas, para despul.ls romper con 

el la, dando la posibilidad de que las partes cele-
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bren un contrato sin una certif icacion de que la 

voluntad de las partes ful! re1Jlmente expresad& y 

que el contrato cumple con los requisitos indispen

sables para su existencia. Mfls, tomando ·~n cnnside

racion la Tésis numero B9, dictada por la Tercera 

Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacibn, 

podernos conjeturar y decir que el contrato es total 

y absolutamente vAlido entre las partes que lo 

celebraron, aun cuando no cumpla con los requisitos 

marcados por el Codigo Civil del D. F .. En relación 

al tercer parrafo del articulo en cuestion, nos 

encontra1110s en el mismo supuesto anteriormente 

citado. 

Como vemos, el articulo 2317, nos presenta 

varias opciones, dAndonos como punto final el hecho 

de que los contratos que celebre el Departamento 

del Distrito Federal con motivo de los programas de 

regularizac!On de la tierra, sobre inmuebles de 

propiedad particular, podrAn también otorgarse en 

el protocolo abierto especial a cargo de los nota

rios del Distrito Federal, quienes en esos casos 

reduc irAn en un cincuenta por ciento las cuotas que 
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•cnrTespondan conforme nl arancel respectivo. Con 

esto, el legislador tiene la intencibn de abaratar 

el 8os1:n ~0 0scr·tturaclbn, en los casos que para 

ello sea nccesario 1 como es el caso de un contrato 

de compraventa en el que unR de las partes es de 

escasos recursos econbmicos, mas, en este f.lltiroo 

parra fo, da nuevamente la posibilidad de que, esa 

persona de escasos recursos, opte por un documento 

privado, falto de seguridad jur1dica o un documento 

publico el cual contiene todos y cada uno de los 

requisitos tanto de existencia como de validez y, 

sobre todo, la presentacibn de facilidades para su 

inscripcibn ante el Registro Publico de la Propie

dad. 

Independientemente de la forma prescrita en 

el articulo 2317, el articulo 2320, nos marca la 

regla general en cuanto a forma se refiere, dicien

donos: 

"Si el valor de avalUo del inmueble excede de 

trescientas sesenta y cinco veces el salario 1niniroo 

general diario vigente en el Distrito Federal en el 

momento de la operacion, su venta se hara en escri-
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tura publica, salvo lo dispuesto por el articulo 

2317''. 

4. 6.1. Antecedentes Hi.stO!:ic~.- En cuanto a 

este tema, presentaremos las diferentes etapas que 

ha tenido la Ley General de Bienes Nacionales desde 

el momento que se ha considerado a México como una 

Repbblica libre y soberana. 

4. 6.1. l. ~~xico Ind~~_!!diente. - Para México, 

la Independencia representb la recuperacibn de la 

aoberan1a y por tanto la facultad de adoptar la 

forma de gobierno que mAs conviniera a su pobla

ción, hablando desde el punto de vista politice. 

Ya en el aspecto econOmico, le presento a 

nuestro pais la reinvindicaciOn a su favor de los 

bienes y por tanto del derecho de propiedad que 

habla detentado la corona espanola sobre las 

tierras conquistadas y que se puede decir que no 

hablan sido objeto de ningun acto translativo de 

dominio ya que en realidad no se habia pactado nada 

al respecto entre .mexicanos y esparloles, mAs era un 
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J8recho que se le daba al conquistador, el tener el 

dorr;::.ritrJ direc·1:o ~:,c1br<:? c•1 espacio conquistado. 

La Iglesia calolica juega un factor sumamente 

importante <~n cuanto a. los bienes inmuebles se· 

refiere, ya que ~sta concede el dominio directo al 

gobierno espanol sobre todos los bienes pidiendo a 

cambio el ser la única Iglesia que impartiera una 

religión y, por tanto, el tener el dominio de 

ciertos bienes que le sirvieran para cumplir con su 

cometido. 

Debido a la estructura monilltica del clero 

catolice, "la iglesia se constituyo en la insti-

tucion que tenla m.!ls bienes inmuebles en toda la 

República" <10), 

Por decreto de 1831, el IV Congreso Consti-

tucional del Estado de Zacatecas convocó a un con

curso sobre el tema del destino de las rentas y de 

los bienes del clero. Don José Maria Luis Mora 

obtuvo el premio con el documento intitulado 

"Dis~ertación sobre la Naturaleza y Aplicación de 

las Rentas y Bienes Eclesiastices y sobre la Auto

ridad a que se Hayan Sujetos", en el cual, exponia 
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la tesis de que el clero cat<!Jlico debia cumpll.r una 

función de carActer espiritual y de que los asuntos 

del orden temporal deblan ser atendidos por el 

Gobierno, de manera que llegaba a la conclusion de 

que "los bienes que manejaba la iglesia deblan 

pasar al orden pUbl ico" < 11). 

4.6.1.2. Leyes de~.- Al triunfo de la 

Revolución de Ayutla, el liberalismo aporta mejores 

condiciones sociales, y es asi que el 25 de junio 

de 1856, se publicó la "Ley de Lerdo" de desamorti

zación de bienes, ordenando que todo lo pertene

ciente a corporaciones civiles o religiosas de la 

RepUblica se adjudicasen a loe arrendatarios cal

culando su valor por la renta estimada como rédito 

al 6% anual. Esta Ley persegula el objetivo de 

"movilizar la propiedad ra1z y, desde el punto de 

vista fiscal, la normalización en el pago de los 

impuestos" <12>. 

Bl Licenciado Benito Juarez, entoces Presi

dente Interfno de México, inició la verdadera inte

gración del patrimonio nacional al expedir las 

leyes de Reforma. La primera y mas importante de 
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'" ;as leyes, 

declara: 

fué la del doce de julio de 1859, que 

"Entran al dominio de la Nacion todos los bienes 

que el clero secular y regularmente ha estado admi

nistrando con diversos titulas, sea cual fuere la 

clase de predios, derechos y acciones en que con

sistan o el nombre y aplicacion que hayan tenido. 

Como efecto pol1tico de esta ley, destaca en su 

articulo tercero la declaraciOn y separacion de la 

iglesia con el Estado" <13). 

4.6.1.3. ~ de Inmuebles de 1902.- La 

legislacibn especial que debla regir los bienes de 

propiedad pública que seftalaba el C~digo Civil de 

1884, se expidib hasta 1902, ante la imperiosa 

necesidad de su reglamentacion por separado para 

proveer su protección juridica, as! como su ordena

cion, conservacion y vigilancia. 

El 18 de diciembre de 1902 se promulga la Ley 

sobre Clasificación y Regimen de los Bienes Inmue

bles Federales, "la que en cinco cap!.tulos y 71 

articulas especifica, organiza y estructura la 

administraciOn y control de los bienes de propiedad 
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nacional" 04). 

El regimen jur1dico netamente administrativo 

de esta ley confirmo la posesion, conservac i On y 

administración de los bienes federales a la Secre-

taria de Hacienda y Crédito Público, al igual que 

el conocimiento y resolución de todos los asuntos 

referentes a contratos u operaciones de que pueden 

ser objeto dichos bienes, siendo esto por regla 

general y a falta de prevención en contrario. 

Su principal caracteristica 

division del regimen de dominio 

clases: 

es, que hace una 

publico en dos 

1.- Bienes del dominio público o de uso común y: 

2.- Bienes propios de la hacienda federal. 

La urgencia de la expedición de esta ley hace 

explicable que equiparara el concepto de dominio 

público con el de uso comhn, siendo que el primero 

es el genero y el segundo la especie. 

Sin embargo, los bienes destinados a ~;ervi-

cios públicos y a los equiparados a estos, o sea 

los templos, quedaro11 un tanto desprotegidos, en 

razon de que ante las omisiones de esta ley, remite 
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la aplicacibn supletoria del Cbdigo Civil, y no 

obstante que los declara imprescriptibles e 

inembargables si están prestando un servicio 

publico, dando la posiblilidad de que si no fuese 

asi, los particulares podrán apropiarse de estos 

bienes sin mayores obstáculos, tnAs, sin considerar 

que precisamente estos bienes constituyen el ejem-

plo de inmuebles de dominJo publico. 

Ya tambi~n en esta Ley se determina el proce-

dimiento para enajenar bienes no utiles para servi-

cios ptlblicos, estableciendo que deberla hacerse 

por regla general en ptlblica subasta y con aproba-

cien expresa del Congreso de la Union, 

' valor fuera superior a cien mil pesos, 

cuando el 

debiéndose 

publicar en el Diario Oficial de la Federacibn las 

condiciones de enajenacibn. 

Como observación, las leyes anteriormente 

comentadas no presentan una forma especifica, en lo 

que se refiere al contrato de compraventa o al de 

donación, por lo cual consideramos que éstas toma-

ban como supletorio al COdico Civil y, asi darles 

forma a los actos que de esta naturaleza celebraba 
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el Gobierno con los particulares. 

4.6. 1.4. ~~y ~nera~ de Bienes Nacionales de 

1968.- En esta Ley, se presentan ciertas modifica

ciones en cuanto a conceptos básicos se refiere. 

Dentro de las reformas que se adicionan a la 

Ley, encontramos a las siguientes: 

-f.- Se determino que los inmuebles de dominio pri

vado se destinen preferentemente al servicio de las 

dependencias del Gobierno Federal de las Entidades 

Federativas, de los municipios y de instituciones 

de servicio social, "disponiendo que aquellos que 

no fueran adecuados para destinarlos a esos fines 

se tuviera la posibilidad de enajenarlos bajo 

determinadas condiciones que se seftalaban en la 

misma ley" (15), 

2.- Se faculto al Titular del Ramo correspondiente, 

a designar a los notarios del patrimonio nacional, 

situacHm que anteriormente tenia que ponerse a 

consideracibn del Ejecutivo Federal. 

3.- Los bienes comprendidos en el dominio privado 

reciben análogamente la proteccibn de la ley aludi

da aunque en menor grado que los sujetos al dominio 
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pbblico, en virtud de que se encuentran parcialmen

te sujetos al derecho combn y son susceptibles de 

ser enajenados bajo determinadas condiciones y 

supuestos que prevbe la Ley y pueden ser objeto de 

prescripcion en favor de parti•:ulares, duplic.'indose 

los términos establecidos en el Codigo Civil para 

el Distrito Federal en Materia Corobn y para toda la 

Repbblica en materia Federal; se encuentran sujetos 

a la Jurisdiccion de los poderes federales y pueden 

ser objeto de todos los contratos que regula el 

derecho comun, exceptuando solamente los de comoda

to y las donaciones no autorizadas por la ley. 

4.6.1.5. ~ Ge!!~al g~ Bie~ Nacio!!al~§ de 

1982.- La Ley General de Bienes Nacionales de 22 de 

diciembre de 1981, fué promulgada en el Diario 

Oficial de la Federación el d1a 8 de enero de 1982. 

4.6.2. 

far~.- La Ley en cuestion, contiene diversas dis-

posiciones relacionadas con la forma en los contra

tes translativos de dominio y la funci6n notarial, 

cuyo texto es el siguente: 

"ARTICULO 67.- En la enajenaci6n de inmuebles que 
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realice el Gobierno Federal, por conducto de la 

Secretar1a de DP-sarrollo IJrbano y Eco logia, ""' 

favor de personas de escasos recurso~-;, ¡Hra sat Is-

facer necesidadas habitacionales, no se requertrA 

el otorgamiento de escritura ante notario, sino 

solo el contrato relativo, cuando al valar del 

inmueble no exceda de la '3U11Y:l que resulte de wulti

plicar por diez el salario m1niruo ganeral 1:>l•~V<ldo 

al afio que corresponda al Distrito Federal. 

En relacion a este precepto, encon-tr·arnu!:::.i que 

en beneficio de las personas de escasos recursos, 

para satisfacer sus nec1:=oidl'\des habitacionales, 

conservb la dieposlcibn de la ley anterior en el 

<11entido de que no se requiere el otargaruJ.ento d<J 

escritura ptlblica ante notario, unicarocnte cambian

do el t110nto de la operación de la cantidad de 

$20' 000. 00 a la suma que resulte de multiplicar par 

diez el salario rn1ni1no general elevado fll ano que 

corresponda al Distrito Federal. 

Indudablemente esta tlllldida representa una 

disrninucibn en el costo de adqui8ición de inmuebles 

de propiedad Federal. 
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Haciendo consideraciones en cuanto a la forma 

Gncontramos que la finalidad que 

t l.0111', "s el rr> Lomar la idea con ten ida en el Código 

Civil, para l.rnplantarla posteriormente en la Ley 

General de Bienes Nacionales, regulando una forma 

que dista en gran med.l.da de ser segura a un 1003, 

al momento que rla la posibilidad de celebrar un 

contrato translativo de dominio en un documento de 

carltcter netarniente privado. 

Por otro lndo, encontramos en otro de eus 

articulas al personaje que representa la seguridad 

que es necesa.ria al momento de darle forma a este 

tipo de contratos, "El Notario", del que hace refe

rencia el artlculo 72 de la Ley en cuestitm, el 

cual nos dice: 

"ARTICULO 72.- Los actos jur1dicos relacionados con 

inmuebles en los que sea parte el Gobierno Federal 

y que en los terminas de ésta ley requieran la 

intervenci6n del notario, se celebrarAn ante los 

notarios del patrimonio imnueble fede1-al que nom

brara la Secretar-fa de Desarrollo Urbano y Ecolog!a 

entre los autor izados legalmente para ejercer el. 
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notariado. 

Los notarios del patrimonio inmueble f1ede1·a1 

llevarán protocolo especial para los Actos jurfdi-

cos de este ramo, y sus respect1.vus npend1c1~s e 

1ndices de instrumeni;os y con los dell'As rer¡uisitos 

que la ley exija para la validez de lo~J actos 

notariales. Estos protocolos especiales serdn auto

rizados por las autoridades locales competentes y 

por la Secretaria de Desan·o.llo Urbano y Ecología, 

quien podrá realizar revisiones o requerir informa

c16n periódica sobre los mismos ..... " 

De acuerdo a esas disposiciones, 11 di'lersos 

Notarlos de los Estados han venido actuando como 

Notarlos del Patrimonio Inmueble Federal" <16), 

situacil:m 

incorrecta, 

que en cierta forma se encuentra 

en virtud de que en ningún momento la 

Ley General de Bienes Nacionales determina que se 

expedirá una patente especial pt<ra intervenir en 

los actos jurl'.dicos que torne parte el Gobierno 

Federal. 

La mislllA Ley nos determina en su articulo 72 

que en los actos jur1dicos que forme parte el 
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1 elacionado con bienes inmueble.s 

serbn 

(:::clebr,'1tlr::-::=; ante el notario dt.~l patrimonio inmueble 

federnl que senn n0mbrn(Jo·? par la SEDUE 1 

autor!'.t.a<ios legal rnante ¡;ara ejercer este tipo ile 

func lones, lo cual no nos dá ninguna pauta para 

pen~:,ar que G(~a. una nueva pat.e11te, al contrario, nos 

pone en manifiesto que sera una designaciOn espe

cial surgida de una situaclon similar, esto es, 

tambi~n de carácter Gspecial, en virtud de que el 

Estado es el encargado de salvaguardar los inte

reses de la sociedad, siendo asta una de las ra

zonms para que) el notario que acttJe con estas 

facultades la haga '"l el libro especial de protoco

lo a que se refiere la citada ley. 

Haciendo consideraciones en r-elacHin al ar

ticulo anteriormente comentado, encontramos que la 

mis= ley le ln.'>rca a este personaje la pauta a 

seguir para la formulizacibn de un contrato trana-

lativo da dominio, regulando los honornrlos que se 

han de cobrar por el servicio prestada, lo que 

·permite a los particulares el obtener· un servicio 
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que representa seguri.da<l a un proci•J infc,rl1JI" al 

que normalmente sr: genc~ra si.t~ndo t:stcl ,· .. lCoc:·¡l1: a lo 

dispuesto en el Cbdigo Civil en su urt1culu 2311. 

El precepto a que hacemos refe1·encia es 101 .:ir t1..:ul<J 

74 de la Ley que se esta comentando, 

dice: 

el cun 1 no: . .; 

"ARTICULO 74. - ........ En los deml'ls casoo en que 

intervengan los notarios del patri.monio in1nueble 

federal, la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Eco

log1a, tomando como base el arancel que estc>.blezca 

los honorarios de los notarios, detenninará. el 

porcentaje de reducción de tales honorarios, to1oan

do en cuenta el uso pública a interés sacl.al al que 

pretendan aplicarse los inmuebles que sean objeto 

de la operación sin que dlcha reducci6n pueda ser 

inferior al 50 '¡(,," 

A este respecto consideramos que si la misma 

ley esta dando la posibilidad de elevar el contrato 

a un docull!énto püblica, es innecesario el manejar 

la posibilidad de celebrar a los contratos transla

tivos de dominio en un documento privado, siendo 

que éste p1·oporciona menor seguridad jur1.dica y 
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tachJ1 llnd mayo1- dif1.cultad al momento de 

t't-~[Ji.[;;t,rarln i.i!.1t'." .;) Pef',i·,..,1-ro r)-obltco de la Propie

dn.d1 '"::.Í tuae-ibn q11·~ ele ntngtlna rnane1~u i·epresr~11t :-1 1111.:"t 

se 

r~ ncut.::? n t re dentro d0l pa lri.monio del Gobierno F•ed•'-

ral. 

Haciendo c:ir=rtas consideraciones, encontramos 

que la Ley G0npral d1? Bienr~s Nacionales no se 

contrapone en nnda a nuestra Carta Magna, ya que, 

contrnrinme11te a lo manifestado por el licenciado 

Fernando Flink en su conferencia titulBda "Comenta-

rios a la Ley de Bienes Nacionales en el aspecto 

Notarial" C17), la Ley General de Bienes Nacionales 

tiene una tendencia netam•~nte Constitucional. Pt>ra 

apoyo do lo anteriormente dicho, pongo en manif ies

to las si.guientes razones que considero pertinente 

expresar: 

A> C:omo dij irnos anl;eriormente, la Ley no df>termi na 

que se otorgarb. una patente especial para los nota

rios~ que 1nterveh8ªº on actos juridicos en los 

cuales forme p11rte E'l. Gobie1·no Federal, nl contra-

ria, determina que facultar~ a los notarlos que ya 
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se encuentren en funciones. 

B> La L~y en cuestlhn no lr1~arle la üsietn 

desde el momr;nt:n que regu1n la po•;ibi l. l•l-1d ,.lt., q11.-, 

en caso de no ex1st11- ningt1n 11olbr·io fact1l~ado pRrd 

intervenir en este tipn de 3ctos, facultHrb n habi-

litarti a notarios de di.fc,nnlte r: i. ccunscri pciOn, 

vigilando que los actos se hayan cumpll.dn de ncuei-·· 

do a las disposiciones l<~gnles, ejercien•ln para 

ello las atribucionus que le correnpnndan, sltua

cibn que se encuentra regulada en el artlculo 71 de 

la Ley General de Bienes Nacionales. 

C> El Gobierno Federal, st ando una persona mora 1 

especial por sus caracterlsticas, 

tener cierto trato especial, sobre todo en relacibn 

a los bienes que se ·~ncuentrnn dentro de su patri

monio, pr<Jtegiendo die ,-,sta forma a la población que 

es en realidad el propietario de esos bienc;s. 
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CONCLUSIONES 

1. - /\un c::uandn h"1y gran divr.rsidad de maneras para 

hac0r patente el acuerdo de voluntades de quien 

realiu; un acto J 11rtdico, la J.egislacion establece 

la posibilidad d1• üxpre,;ar el consentimiento sin 

exigl.r formalidad iilguna. 

2. - La aU!3•,nci.a de fornia no es causal de nulidad 

del acto jurldico, lo son los formalismos que son 

el reV•3stlm1.ento 11118 se 18 db. a la voluntad, al 

mom,mto de expresarla. 

3.- Los contratws transl~tivos de dominio de bienes 

inmuebles, en la leg1slac1on mexicana, se encuen-

tran dentro de la categorl.a de los denominados 

formales. Pan• que estos contratas tengan validez, 

es nece:3ar1o que la voluntad sea expresada por 

escr1 to. 

4. - Loco forroF.1llsinDs que 8e determinan como elemento 

de validez re,¡.1rosentan ademlAFJ un media de prueba 

lo que les da ronfianza. 

5. - Algunas leginlaciones regnlan la forma, (enter.-

dida ésta como fcinllf.l.lismol, para los contratos de 



compraventa de, bienes inmuebles, dando la )-'CY, l bi 1 i -· 

da<i. ciP l"'Pl"\flct.ar el contrato '~n un docl:mc~n1:o pt~i,1.li::;o 

o privado. 

6. - Considero que para sr~g1H-idnd jur1dica di~ lry3 

contra tan tes, es menester protocol i:-!'.-11 c.:. dCtD, 

esto es, otorgar ante notar i.o todo docum!:~1i1. ... o q u1;~ 

contenga una transmisibn de propiedad do 

inmuebles. 

7.- El legislador ha t1·atado de regul3r-lzc11· la. 

venta de lo.s inmueble·.:; (¡Ut::! se cnajr::nan por conduc-:to 

lnstit\Jcione~; de beneficio social. que ticn1.en 

como fin hacer cumplir el. rnsndnto Constitucional 

previsto e11 el articulo 4o., t1·Mtando de nvitar el 

acaparamiento dt~ la vivienda de ir1te1·~s social por 

l ucco, 

no tienen l,J. ne1.:..c!sidad de un.'i vivienda, ci.rr':unstan-

eta ésta que estA 18jos d8 lograr el cuntpllmit~nta 

del esplritu del legislador consLitucional, ya que 

este tipo de disp1Jt:,ic:i.on2u pc.t-m.iti::.:r. r.:".."'m1:.rc!ar con 

inmuebles de esta categorla. 

8.- Es necesario que se unifique la legislacibn en 
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~nanto a la formalidad para los contratos transla-

evitando as1 

la confusibn entre las partes, trayendo consigo una 

segm·idad mayor pt.ra las partes. 
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