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CAPITULO PRELININAR

En c%éntu a nuestro tema principal, tratare-
mos  de haéer un encuadramiento dentro de la TEORIA
DEL ACTQ JURIDICO.

‘ TBORIA DEL ACTQ JURIDICO

La teoria que manejaremos para efecto de
esta teéesis es la francesa. Esta teoria nos d& una
clasificacitn de los hechos Jurtldicos, encontrando
en primer lugar a los hechos juridicos en sentido
amplio, en segundo lugar a los hechos juridicos en
sentido estricto, '"que son los acontecimientos de
la naturaleza o del hombre que estAn previstos en
la  norma de derecho, como sSupuesto para producir
una o varias consecuenclag de creacien, transmi-
sibtn, modificacitn o extincion de derechos, obliga—
ciones o sanciones” (1); en tercer lugar al acto
Juridico que "es una manifestacitdn de voluntad que
‘se hace con la intencitn de producir consecuencias
de ‘derecho y cuya manifestacien se encuenira pré—
vista en la norma juridica como supuesto capaz de
prodpcir tales consecuencias” (2) y como cuarto

punto, el Estado Juridico, que "es una situacitn



permanente de la naturaleza o del hambre, prevista
en la norma de derecho como supueeto para producir
multiples y constantes consecuencias de derecha"
(3>, El acto Jjuridico es, pues, todo acto en el
cual interviene un sujeto de derecho, licitamente,
can el fin de producir consecuenclas de derecho,
como es el caso de los contratos translativos de
dominla, dentro de los cuales se encuentra el
cantrato de compraventa relativo a bienes inmue-
bles. Los hechos juridicos, afin cuando tienen gran
importancia por los efectos que praducen no seran
tratados dentro de esta tesis.

Ahora bilen, esta figura juridica aparte de
ser una mavifestacidn de la voluntad, debe cumplir.
con ciertos requisitos, por un lado los de existen-
cla y por otro los de validez, los cuales, a.falfa;
de unos o de otros, praoducen ciertos efectos, que
puedan ir desde una inexistencla dactrinal hasta
una nulidad relativa.

Pasemos  a hacer un estudio en relacion a
los elementos de existencia y de,vaiidez del 'achr

‘Juridica.



ELEXENTOS DE EXISTENCIA

Consentimiento.- Dentro de los elementos de exis-
tencia encontramos al consentimiento, el cual se

conforma de dos elementos:
Por un lado la policitacién, oferta o propuesta vy
por otro la aceptacitn.
La policitacitn, es wuna "declaracitn

unilateral de la voluntad, recepticia, expresa o
tacita, hecha a persona presente o no presente,
determinada o indeterminada, con la expresién de
los elementos esenciales de un contrato cuya cele-
bracifn pretende el autor de esa voluntad, seria y
hecha con 4&nimo de cumplirla en su oportunidad”
(4. Ahora bilen, la otra parte del cénsentimiento
es la aceptacifin que es también una '"declaracién
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
adhesibtn a la propuesta, y se reduce a un sti" (5).

Este elemento de ‘validez, segun nuestro
Cbdigo Civil en su ar&iculo 1803, puede ser expreso'

o tacito.



Sera expresn cuando se manifieste wverbalmen-
te, ya sea por escrito o por signos inequivocos. Se
encuadrars dentro del consentimiento tacito cuando
resulte de hechos o de actos que lo presupongan o
que autoricen a presunirlo, excepto en los casas en
que par ley o por convenlo la voluntad deba mani-
festarse expresamente.

Consideramos que el consentimiento es el
segundeo elemento de existencia que se debe presen—
tar al momento del nacimiento del acteo juridico en
razon de que el primero es el objeto del contrato.
Por octro lado, 1la importancia que tiene ya dentro
de los contratos es primordial, ya que, la creacison
de obligacinnes no se da sino hasta el momento que
se realiza la policitacitin, oferta o propuesta ya
sea a persona presente o no presente.

Objeto.~El segundo elemento de ekistencia es el
denominado Cbjeto. 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, definlcitn  que se encuentra regulada en



£uestro Caodigo Civil, en su articulo 1793.

2,- Objeto 1indirectao. el cual consiste en la con-
ducta que el deudor debe cunmplir que puede darse de
tres maneras:

a) de dar;

b) de hacer;

c) de no hacer;

que se encuentra regulado también en nuestro Codigo
Civil, en los articulos 2011, 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 cilertos
requisitos que se encuentran contemplados en los
articulos 1825, 1827, 1828 y 1829 como son:
1.,-Bl que exista en la naturaleza;
2.~ Que esté determinado o sea determinable en
cuanto a su especle y;
3.~ BEstar en-el camercio.
4.~ El hecho o abstencibn pasible y licito.
Solemnidad, —-El tercer glemento de - existencia .se..
déﬁomina Véélemnidad, él cual es un conjunto de

elementos de carkcter exterior, sensibles, que



rodean o cubren a la voluntad de los que contratan,
y gqua la ley exlge para la existencia del acto (6).
A este efectn, la lmy ya ha dispuesta que en
determinados actos es necesario someterse a la
solemnidad exigida y, que a falta de esto el acto
serd sancionado como inexistente. La solemnidad,
presenta clerta similitud con otro elemento del
acto juridico, la forma, entre los cuales encontra-
mos que se da una confusidén muy mmarcada, ya que
algunos auteores lo determinan como un elemento de
existencia y otros como un elemento de validex,
slendo que los dos elementos son complet&menté
diferentes,

Como quiera que sea, la ley exige el cumpli-
miento de ciertos requisitos cada dia mas, de
acuerdo al articulo 1832 el que habla de formali-
dades y no de solemnidades, imponiendo asi, el
cumplimiento de cilertas exigencias anteriores vy

 posteriores a la celebracién de algunos actos juri-
dicos, existiendo, a mi criterio, una orientaci®n
—mas'écentuada hacia la solemnidad, segun lo  plan-

teado anteriormente en el concepto.



En realidad lo que busca nuestro legislador
es el hacer del acto juridicn algo que sea y esté
impregnado de seguridad, siendo, tambien &sta una
de lag finalidades principales del Derecho y por
ello "nos impone este ctumulo de exigencias, con-
fundidas con el elemento solemnidad, que deben
revestir el acto juridico, as!i como lo que se debe
de generar con el mismo no antes nl después, con la
finalidad de que la misma forma le de el matiz o la
figura que debe tener frente al derecho y terceros”
7.

Habiendo terminado con los elementos de exis-
tencia del acto juridico, procederemos a hacer un
pequefio estudio en relaci6tn a los elementos de
validez del mismo.

ELENENTOS DE 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
_ algtin elemento de existencia, ya que ‘en el primer
;Qén WVA desde una nulidad relativa a una nulidad

absoluta, y en el segundo caso el acto es inexis-

=



tente,
CAPACIDAD

El primero de los elementos de validez al
c¢nal nos referiremos 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 Juridica que tiene la persona para ser
sujeto de derechos y obligaciones, y hacerlos va-
ler.

De éste concepto desprendemos en primer lugar
qﬁe es una "aptitud juridica de la persona para ser
titular de derechos y obligaciones" (8), lo cual,
de acuerdo a la clasificaciéin anterior, nos encua—
dra dentro del primer tipo de capacidad, 15 de
goce.

La capacidad de goce, se adquiere al momento
de.nacer y.se pilerde por la muerte, mAs se encuen—
tra restringida para clertos sujetos, como-es el
caso de los extranjeros, que no tienen pefm;tido el

adquirirrﬁor compraventa bienes inmuebles en deter--



minadas zonas del territorio nacional o, el estar
impedidos para obtener algtn puesto o carga peli-
tico, pues, como dice el maestro Rojina Villegas:
"Toda persona por el hecho de serlo tiene siempre
capacidad de goce" (9).

En segundo lugar tenemecs a la  capacidad de
ejercicioc que es la "aptitud que tiene un sujeto
para hacer wvaler directamente sus derechos, a
cumplir sus obligaciones, para celebrar actos juri-
dicos o comparecer en juicio como actor o demanda-
dao, por su pripio derechao” <(10).

En relacitn a la capacidad, la Ley de Ila
materia no nos hace la distincién en cuanto a
capacidad de goce y capacidad de ejercicio, es por
ello que la mayoria de los autores, wmanejar el
cancepto de que la capacidad que puede invalidar al

" acto jurtdico es en realidad la de ejerciclo, cuan-
do ésta se encuentra ausente, como es el caso de
los menores de edad.

As!{ mismo, no se da ninguna diferencia en
relacitn a 1la capacidad de ejercicio que puede

tener tanto la mujer como el hombre, al couﬁrario,



nos marca una igualdad para ambos sexos, de acuerdo
al articulo 2o0. del Chdigo Civil para el Distrito
Federal.

Por otro lade, 1la Ley anteriormente citada
nos sitta la forma en que sersd determinada la
capacidad para las personas fisicas en su articulo
décimo tercero, cuando nos dice que é&sta se regira
por "el derecho del lugar de su domicilio”.

Es, por conclusi&n, que lo gque sanciona nues-
tro Ceédigo Civil como causa de nulidad ‘es 1la
incapacidad de ejercicio, ya que éste no regula la
ausencia de capacidad de goce. Esto tiene como
principio el hecho de gue existe la presuncién de
que la de goce existe desde el momento de nacer,
con las excepciones que marcamos al principio, asi
como también el hecho de que la incapacildad de goce
impide totalmente que el sujeto pueda en un momento
dado celebrar el acto juridico, en raztm de que una
norma de derecho constituye un obstAculo insupera-
ble para su realizacitn y, por la tanto, el acto se
~-presupondra. .con . .un.objeto ‘directo. Juridicaﬁente,,

imposible, sienda por consecuencia inexistente

10



conforrne al articulo 2224 de la Ley de la materia,
en razdn de que el objeto imposible, 2quivale a la
falta de objeto del acto juridico. La capacidad de
ejerciclio, puede ser restringida por ciertas cau-
sas. Al respecto nuestro Cébdigo Civil, en su arti-
culo 450, nos deternina cuales son los sujelos de
derecho que se encuentran incapacitados. Al momento
que una persona es determinada- incapaz, de acuerda
al articulo citado, encontramos una figura , por
medio de la cual se puede subsanar esa deficiencila
la llamada Representacifn, siendo este el ‘'medio
que determina la ley y del cual dispone una persona
capaz © 1incapaz, para pbtener, utilizando 1la
voluntad de otra persona capaz, los mismos efectos
jurtdicos que si hublera actuado el capaz, o vali-
damente un incapaz” (11).
LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO O FIN
Otro de 1los elementos de validez del  acto
juridico es, la licitud en el objeto motivo o fin.
Coma dijimos anteriormente, no solo es necesario
que el acto juridico cuente con todos los elementoé

de existencia, es necesario adenmAs que se presenten

‘11



tados y cada uno de los elementos de validez dentro
del nismo.

Al efecto es bueno determinar que al objeto
que nos referimos es el regulado en nuestro Cbdigo
Civil-en su articulo 1824, fraccién II.

En relacitn a ello, no solamente es necesario
que el objeto sea Juridicamente posible, sino que
también debe ser licito, entendiendo por 1licitud
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 raztn contingente, subjetiva, y
por lo mismo variable de individuo a individuo, que
1o induce a la celebracién del acto juridicao” 13>,

AUSENCIA DB VICIOS EN LA VOLUNTAD

En relacitn a este elemento de valideé. as
necesario determinar qué entendemos por vicio. Al
regpecto, el maestro Rojina Villegas nos dice. que
vicio es: '"La realizaci6tn incompleta o defectuosa
de .cualquiera de los elementos de esencia de una
institucifin’ (14),

“Ya ..los vicions. dentro de-la voluntad, ‘se en-—

12



éuehtran contemplados dentro del articulo 1812 del
Codigo Civil para el Distrito Federal, el cual nos
dice:

"Art.1812. El1 consentimientoc no es valido st ha
sido dado por error, arrancado por vioclencia o
saorprendido por dolo",

Nuegstro ordenaniento jurldico, nos marca que

los vicios de la voluntad solamente son  tres, mAs
para algunos doctrinarios del derecho los viclos de
la voluntad son cuatro, 1los cuales a continuacién
explicaremns someramente:
A) ERROR.- El error es una 'creencla sobfe algo del
nundo exterior, que es contrgrio cun la realidad, o
bien es una faisa o incompleta consideracitn de la
realidad”". (15)

Bsta figura, se encuentra dividida en varias
partes, de acuerdo a la cosa o hecho sobre el cual
recae |y, asi, por ejemplo encontramos en primer
lugar, al "error fortuito" (186), el cual se encuen—
tra subdividido en:

‘a) Comtn, de aritmetica o calculo,de hecho, de

tfansmisiﬁn y de derecho;

13



i) Mantenido por mala intencitn o mala fe.

BY DNLO.-- Por dolo entendemos, ségun nuestro Cobdigo
ivil en su articulo 1815, como:

"Cualquiera sugestitn o artificio que se emplee
para 1inducir a error o mantener en el a alguno de
los contratantes; y por mala fe, la disimulacién
del error de uno de las contratantes, una vez
conocido’.

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
valuntad s6lo en tanto que induzea al error”,
situacidn que maneja también el maeatro Gutiérrez y
Gonzélez en su libro de obligaclones. Bs asi que
ambos autores manejan al dolo como parte de el
error provocado o doloso (17). '

C) VIOLENCIA.- En cuanto a este vicio, el Maestro
Gutiérrez y Gonzalez, nos propprcionA 8su concepto:
"HEHs el miedo originado por la amenaza de sufrif un
; dafio personal, o que lo sufran personas D cosas que
tienen en alta estima y que lleva a dar la voluntad

para realizar un acto jurfdico” (18),

14



Nuestro Ordenamiento Juridico regula la vio-

lencia en su articulo 1819, el cual nos dice 1o
siguiente:
"Art. 1819.- Hay violencia cuando se ewplea fuerza

fisica 0 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”,

En cuanto al concepto dado por el maestro
Gutiérrez y Gonzalez, mno creemos que sea de lo mas
acertado, en virtud de que me presta a confusién,
lo  cual nuestro Texio Legal en ese aspecto es mas
limitative que la ildea del autor, en pocas pala-
bras, los dos conceptos, se puede decir, tienen los
migmos elementos, mwAs, nuestro Chdigo no comprende
solamente las amenazas de sufrir un dafic personal,
ein determinar en que puede consistir éste, regula
la vida, ‘la honra, la libertad y la salud; tampocb
.limitandose a que ese dafio lo puedaﬁ sufrir  las

personas  © cosas que tienen en alta estima, sin

15



determinar cuales pueden ser estas, dejando el
concepta a la interpretacion; ai contrario, nos
determina que puede exlstir violencla cuando esas
amenazas o emplen de la fuerza {isica vaya dirigida
a parientes, como es el caso de los colaterales
hasta el segundo grado, dejando con ello que exista
menos posibilidad de que se presente la nulidad por
causas que np Se encuentren expresamente encuadra-
das dentro del ordenamiento juridico, o, dadas por
la interpretacion del mismo.

DY LESION.~ En cuanto a este vicio de la voluntad,
encantramos tambieén el concepto dentro de nuestro
Codigo Civil en su articulo 17, mias consideramos
que ésta, no cumple con los requisitos. para ser
considerada como vicio, en virtud de que, ya en
esta figura, la voluntad es expresada de ﬁanera
lisa y llana, sin que exista ninguna presién para
que se celebre el actoihuridico 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, 1la lesion no se pre-

senta por ese lado, al contrario, se consldera que

16



sufrié un menoscabo en su patrimoniec por la igno-
rancia que tilene respecto a la aperacitn en la cual
tom& parte.

El texto original de nuestro ordenamiento de
1928, nos decfa en su articulo 17: "Cuando alguno
explotando la suma ignorancia, notoria inexperien-
cia o0 extrema miseria de otro, obtiene un lucro
excesivo que sea evidentemente desproporcionado a
lo que &l por su parte se obliga, el perjudicado
tiene derecho a pedir la rescisién del contrato, Yy
de ser ésta ilmposible, la reduccifn equitativa de
su obligacitn.

El derecho concedido en este articulo dura un
afio.”

Como vemos, en el texto original, anterior-
mente ciltado, la lesién, no se manejaba como un
vicio ‘de la voluntad, al contraria, se manejaba
como una posibilidad dada a una de las partes
cuando e encontrara en el supuesto de haber sida

explotada por la ignorancia o la suma miseria. -Por

otra lado, el mismo Codigo daba la posibilidad de . .

~rescindir el éuntratu'pn} lesi6n.

17



Actualmente, en el mismp articulo se maneja
la tigura de la lesison, tomando a &sta no como una
causa de recicion del contrato sino como de nulidad
del mismo. Este articulo nos dice lo sigulente:
"Cuando alguno, explotando 1la suma ignoranciea,
notorlia inexperiencia o extrema miseria de otro;
obtiene wun lucro excesivo que sea evidentemente
desproporcionado a lo que &1 por su parte se obli-
ga, el perjudlcado tiene derecho a elegir entre
pedir 1la nulidad del contrato o la reduccién equi-
tativa de su obligacion, mas, el pago de los
correspondientes dafilos y perjuicios."

LA FQRHA REQUERIDA POR LA LBY

En relacitn a este elemento, encontramos que
exlste clerta confusién, comn en el caso de la
solemnidad dentro de los conceptos que han’ sido
dados en relacltn a los dos conceptos,

A este respecto vemos que la forma es enten-—
dida como el contipnente del acto Juridico, siendo
un elemento extrafio a €1; en cambio, en otras, e
considerada como un "elemento inherente al acto, ya

sea de existencia, otras simplemente como un medio



de prueba" (19>, o en su defecto, es conslderada
como un elemento de validez del mismo.
Al respecto, el maestro Bernardo Perez VFer-

nandez del Castillo, en su libro *“Derecho Nota-

rial"”, hace un estudlo respecto a la forma y los
formalismos, plasmando para ello algunas ideas
dadas por Aristoteles al respecto, las cuales,

tranacribimos a continuacién:

“"El ser, en tanto ser, consta de dos elementos:
materia y forma. La primera, es aquello de lo que
eatad hecho, aquello de que consta o se compone de
algo. La segunda, o sea la forma, €S una nocién gue
precede del campo de la geometria y significa la
figura en el sentido corriente de la palabra, el
contorno o el perfil' (20),

Tomando  como base lo anterior, encontramos
que todo lo que nos rodea, ee encuentra conformado
dg 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 sujeto” (21), y la forma "su expresitn por medio

de signos verbales, cscritos o por la relaclibn  u



omision de conductas' (22), dando con ello la idea
de que todo acto jurtdico tieueiuna forma atn por
mas rudimentaria que sea.

Ahora bien, siendo la forma el conjunto de
elementos mensibles que cubren a la voluntad exte-
riormente cuando ésta tiende a la creacién, modifi-
cacién, transmisiéon o extincieon de derechos y obli-
gaclones, nos toca determinar cuAl es el otro con-
cepto con el cual se ha confundido a la forma y 1la
solemnidad, "al formalismo".

Este concepto, 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
acto Juridico no puede surtir todos  sus efectos,
hasta que no se cumpla con la forma para externar
la voluntad de acuerdo a como lo requiere lalley.

De esta manera, vemos que la forma no es
exactamente 1o que se ha plasmadé en algunos con-
ceptos, prestandose éstos a el surgimiento de cler-
ta confusion.

Esfe élemento. la forma, se encuentra cla-

sificado ‘en forma “ad solemnitatem y forma "ad.
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probvationenm”. Cuando es determinado como un elemen-
to de existencia, esto es, ad solemnitatem, encon-
tramos que la forma adquiere el nombre de "solemni-
dad"”, siendo uno de los efectos, en caso de falta,
la inexistencia del acto juridico y, a contrario
sensu, cuando la forma es considerada como un medio
de prueba, esto es, ad probationem, el nombre gque
recibira por este hecho serA el de "forma', tenien-

do ‘como penalidad, en caso de omision la. nulidad

relativa del acto,
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CAPITULO UNO

Empezaremos por hacer una resefia en relacitn
a los antecedentes hist6ricos que se tienen en
cuanto a la forma, los cuales como iremns viendo,
se remontan a ¢pocas muy lejanas, incluso siglos
antes de la era cristiana.

1.1, Derecho Agirio-Babilénico.- Encontramos

los primeros antecedentes de contrataci6n escrita
dentro de la civilizacidén de Babillonia,

La historia de Babilonia comlenza alrededor
del  aflo 3000 A.C., como un humilde pueblo a 1los
nargenes del Eufrates, el cual carecilt de importan-
cia hasta el afio 2200 A.C., afio en que una tribu
semita, la de los amoritas, se establecit alli.

Por el afio 2100 A.C. surgit un rey llamado
Hammurabi, gracias al cual Babilonia past a dominar
a todos los paises que la circundaban (13>,

Hammurabl, es el primero en ser cohaiderado
como un gran legislador, gracias a que redactd el
primer ctidigo de la historia, el cual es en.reali-

dad una coleccién completa de leyes. Esta coleccitm
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de leyes no se encuentra escrita, o grabada, sobre
arcilla blanda, comp otros testimonios de la &poca,
sino en un gran pllar de una piledra negra y resis-
tente llamada diorita. El pilar tiene cerca de dos
metros y medio de altura; en su parte superiaor
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 afio en
que se presentd este primer antecedente relativo a
la forma en los contratos translativos de dominto,
ya .que algunos dicen que el primero fué en el afio
2400 y otros 2000 A, C..

El Cédigo de Hammuradbi, es uno de los ejem—
plos  que encontramos en relacidén a documentos .de
esa época, pues no sclamente existia este tipo de
inscripciones, también algo llamado por los histo-=

riadores como documentos en escritura cuneiforme,

lda cuales’ congisten en tablas de arcilla,  en las .

qﬁe, estando fresca, se ha inscrito con uﬁ buril



cuya extremo tiene forma de cufia.

Este tipo de esceritura es escasa en  Babilo-
nia, sin embarwo, encontramos documentos como los
1lamados Kudurru, 1os cuales contienen, en ciertos
casas, el testimonio de la trapsmisiétn a particu-
lares de determinados inmuebles propiedad colectiva
de clertos grupos de parientes (3).

De este modo se nos muestra una de las formas
en la transmisitn de inmuebles, caracteristica de
determinados periodos de la Historia juridica de
Asiria y Babiloania,

Es muy posible que la exigencia de la forma
solamente existiera, en un principio, reapecto de
las transmisiones de propiedad realizadas de tal
modo, que el dominio pasara de ser comunal a parti-
cular(4y; pero tambieén probablemente, debie éxten—
derse después a todo género de transmisiones, afn
cuando fueran de propiedad individual, bien no
siendo posible determinar, en algunos casos ni la
epoca ni la disposicitn legislativa gue prescribie-
ra esta extension,

Los documentos que contienen negocios juridi-
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cos, asi como las cartas y las notas relativas a la
econgmia. solamente ofrecen dos formas especiales v
caracteristicas; o bien son tablillas dolgadas de
cvatro esquinas con aAngulos fuertemente redondeados
o bien gruesas con cuatro esguinas, ain redondear
(5). Ambas eran utilizadas indistintamente para los
actos juridicos.

Estas dos formas, can el tiempo cambiaron,
siendo substituidas por tabletas mAs largas y an-
chas, surgiendo gran Jdiferencla en cuanto a los
documentos que contenian un acto Juridico, depen-—
diendo de las partes o terceros, asi, las documen-—

tos que contienen negoclos Juridicos, en que actuan

numerosos testigos, ofrecen un formato ancho y
corto, en cambio, los recibos, las listas y las
anotaciones de cuentas, por lo general se hallaban

en tablas delgadas (6).

Vemns que ya en esta época, 2 tomsba a  la
forma como un nmedio de seguridad para los actos
Juridicos, en virtud de que las tabletas que los
contenfian, presentaron posteriormente una curiosa

madalidad. Se trataba de documentos dobles, en los
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cuales la tablilla que contenfa el texto se hallaba
encerrada  dentro de una cubierta de barro que la
rodeaba, y en la cual no solamente figuraban los
sellos de los testigos, sino tamblén una repro-
ducclén de todo el texto del documento.

Asi lo demuestira el testimonio de un proceso
del tlempo de la primera dinastia de Babel en 1la
cual informa que &n 21 caso de duda sobre la auten-
ticidad y fidelidad de uno de estos documentos, el
Juez procedia a abrir el estuche, cotejando el
texto externo con el que figuraba en 1la tableta
interior.

Pasemos ahora al formulismo de los negoclos
juridicos contenidos en las tabllllas con escritura
cuneiforme.

Al parecer lo que nos presentan es algo que
en clerta forma se puede llamar ACTA DE  TESTI-
GOS(7). Estos documentos no contlenen firma alguna,
y‘ su fuerza probatoria reside tan solo en los

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

- no-ge encuentra precisado ol éstos eran Csonslaergs T

dos como partes. del acto Juridico, asf cono .tampoco



nos determinan i eran un requisito indiapcnsable
para considerar al acto compo existente. FEl ntmero
de testigos en cada documento oscilaba entre dos vy
velntitrés, o aln mas (8.

Otro formalismo encontrado dentro de este

tipo de documentos es el relativo al sellado, el
cual consistia en 1o siguiente:
Al finalizar la redaccifin del documento, se proce-
dia a poner las palabras o formula "En el sellado
de este documento estuvieron presentes, como testi-
goa,..." (9).

En cuanto a las partes, lo corriente es que
e 1imprima el sello del que realiza el acto de
dﬁaposicién, o el que asume una obligacidn, excepto
en ciertos contratos, como. permuta, natrimonio,
divisi6n de herencia, etc.

Vemos asi, que el sellado de los documentos
representaba una forma de asumir una obligacitn, y
por - tanto constituia un -elemento esencial del
documeﬁpc, mas con esto no se quiere decir que éste
fuera una exigencia formal del documento que vinie-

ra impuesta porrla ley, pues,  muchos de estos. no



egtabaﬁ sellados.

Vemos también gque se presenta cierto forma-
lisme para imprimir los sellos puesto que estos se
plasmaban antes de la fecha, y después de esta se
incluia el nombre del escribano y su sella.

Se hace notar que la fuerza probatoria, no
descansaba en la participacién del escribano sino
en la intervenclén de los testigos y en el sellado,
sacando asf a conclusiédn que este tipo de documen-—
tos eran predominantemente de caracter privado.

1.2, Derecho Griego.- En Grecia, encontramos
también precedentes de la contratacitin escrita, es
el caso del llamado Singrafo, el cual &8 denominado
como un contrato necesariamente escrito, suscrito o
sellado, al menos, por las dos partes contratantes
(o).

Su peculiaridad consiste en la escritura, que
congtituye un elemento esencial, y al mismo tiempo
suficiente, es decir, que el Singrafo obliga, atn
cuando no exista alguna “causa obligationie”.

Bste Singrafo griego seria, el ineapirador del

nuevo contrato literal que puede apreclarse en ~la
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t¢poca imperial del Derecho Romano, totalmente dis-—
tinto del contrato literal clésico y al que Justi-
niano le da 1 mismo valor que a la "stipulatieo”,
Frente a easta teésis, recusando el testimonio
del Pgeudo-Asconius, del que se prescinde, se esti-
ma que el Singrafo griego debity ser un sinple
documento probatorio, el cual Cicerén y otros es-
critores conceptian 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-Ascanio en
que se habia apoyado, y segln las cuales lo escrito
vale incluso contra “"fidem varitatis”,
Queda, por lo tanto, reducido el Singrafo a ser tan
s6lo una de las formas posibles de caontratacifn del
Derecho Griego, en el cual, segtn su opinidén, no
fué nunca exigida la escritura como requisito esen-
cial para la validez de negocio Juridico alguno.
Por lo demas, segun algunos autores, el nom
bre no designa un tipo esenclal de contrato, sino
que la palabra Singrafo es una designacifn genérica

comtin -a-todo-documento contractual



En algun momento se llegew a considerar a este

documento de caradcter ptblico, al menos porque en
¢l concurrian numerosos testigos, vy el hecho de
llevar consigo ejecucién (11); pero, ademis, en el

se estipulaba ordinariamente que el derecho de eje-
cucidn  corresponderia a cualquier portador del
documento que lo presentara en nambre del acreedor
originaric. Esta clausula, que se podia considerar
sobreentendida en caso de que no se hublere for-
mulado expresamente, convertia al documento en un
titulo o valor cedible y negociable e incluso en un
titulo al portador, a lo mas con la obligacitn, por
parte de este, 'de probar su cualidsd de mandatario
(12>.

Al efecto se han encontrado algunos docunen-
tos que pueden ser considerados importantes; ﬁno de
ellos contiene un acto juridico en el cual WNicare-—
ta, prestamista de la cludad de Orchomenes, habiA
concedido un ¢redito a &sta de unos 17,000 dracnmas,
acrecentado  por suceslvas prorrogas hasta 17,585,
concierta un contrato por virtud del cual la ciudad

ge conmpromente a abonar, sin mAs aumento por razon
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de interes, la cantidad de 18,833 dracmas; en eata
documento intervienen los Polemarcos de la ciudad y
varios miembros nobles de ella, en ntimera de cator-
ce, 1laos cuales se obligan a pagar la citada canti-
dad, cuatro de ellos comn deudores correales, y los
diez restantes como fiadores (13),

El segundo texto es un papiro greco-egipcio,
del aho 1686 6 89 A.C., que contiene una novaci6én por
virtud de la cual Asclepias, de nacionalidad persa,
habitante en Egipto, asume la obligacitn de pagar
un préstamo que habia contraido su padre Panas,
frente a un clerto arsiesis (14), De estas fuentes
se deduce que ias practicas griegas conocian un
verdadero contrato literal, cuyo tipo més corriente
era, un documento de "mutuo ficticie", el cual, por
tal circunstancia, tenia fuerza obligatoria abs-
tracta, independientemente de que en realidad se
hubiera o no entregado el dinero, ¥y susceptible de
dar vida a cualquier vinculo juridico, incluso de
gérantin. De este modo quedaria explicado el texto
de Pseudo Asconio, asi como el valor que Gayo, en

sus instituciones (15); "atribuye al Singrafo .y . al .
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Qnirbgrata, es decir, ambos valen como contratos
litersles que obligan a los contratantes, abstrac-
cion hecha de la "npumeratio pecunia” (16).

Se estima que en 1os documentos papilrologicos
de las cludades griegas, por ejemplo los de Nicare-
ta, la causa constitutiva de la obligacifin no era
el documento mismo, sino una declaracién oral ante
testigos, semejante a la stipulatio del Derecho
Romano; se cree, sin embargo, posible que mds tar-
de, a consecuencia probablemente de la costumbre de
redactar el documento en publico y ante algtun
funcionario especial, se 1llegarla a otorgar al
daocumnento mismo fuerza dispositiva.

Se estima que las formalidades que puedan
observarse al contratar, como la presencia de tes-
tigos, 1la utilizacién de la escritura, etcétera,
solo tiene valor como medio de pruebg.

Por ‘lo que a la forma de 1los documentos
griegos se reflere, es interesante anotar la cons-
tanéia con la que aparecen giros seculares de re-
dacecitn y clausulas especiales encaminadas a asegu-—

rar la validez del acto, <concretamente la llamada
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clausula salvatoria (17). También eran frecuentes
la cléusula de ejecucién forzosa, la clausula a la
orden y al portador, con los efectos limitados que
antes apuntamos. Entre los giros méAs caracteristi-
cogs @e halla el utilizado en el mutuo para designar
el capital al que se denomina "Sin Peligro de Todo
Peligro", para diferenciarlo del feonus nauticum;
asy{ mismo el deudor adquiere el prestamo con su
regponsabilidad personal y la de su patrimonio
18).

El estilo es , por lo general objetivo; solo
en tiempos tardios predomina el estilo subjetivo.

Bl documento griego, extendido ante testigos
y sellado por éstos y las partes, se conserva
primeramente en poder de estas; pero paulatinanmente
prevalecit la costumbre de depositarlos en un ar-
chivo ptublico gue existia en todas 1las cludades
glegas. Este depﬁsito podia llegar a ser una verda-
dera obligacidn juridica, no ya cuando asil lo esti-
pulafan los contratantes sino también cuando el
documento contuviera ﬁna transmisitn de dominio. A

tal efecto, en algunag ciudades griegas consta que
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nxistieron registros para la propledad y las hipo-
tecas; en ellos se transcribian las transmislones.

No asi en Atenas, la transmisitn, segtn tes—
timonio de Teofrasto, estaba, en camblo, sometida a
otras formalidades que tendian al mismo fin de
publicidad, como por ejeﬁplo. ponerla en conoci-
mienta de las autoridades, arbitrar un plazo de
espera, ¥y pago, por parte del comprador, de un
tributo,etc. Para la publicidad de las Hipotecas
existieron en Atenas ciertas pledras que se coloca-
ban sobre la finca hipotecada, afin 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 depbsito de los documentos en los
archivos ptblicos se abrié la posibilidad &e que
fueran redactados directamente ante los funciona-
rios del archivo, de tal manera, que se eatablecie~’
ra una correspondencia entre la custodia y 1la
autenticidad publica..

Ordinariamente 1lo que se deposita en el ar-

.chivo no es el documento original,  sino una copla
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simple de eéste. Pero también podia redactarse el
documento en doble ejemplar, depositando uno de
ellos en el archivo. Segtn un testimonio de Cice-
réon, parece que los funcionarios del archivo ejer-
cfan una especle 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.

1.3, Derecho Romano.- En lo que al Derecho

Romano se refiere, nos limitaremos aqul a exponer
las nociones fundamentales.

1.3.1. La Mancipatio.—- Es un negocio formal
muy antiguo, acerca del cual la tradicién y en
especial las instituciones de Gayo no nos han con—~
servado miAs que huellas muy escasas. Dejemos a un
lado su empleo sobre personas libres y la conside~
raremns. tan solo como negoclo de enajenacidn de las
llamadas res mancipi: esclavos, fundos y animales
de tiro y carga.

El ritual consiste, segtn Gayo, en que el

adquirente, en presencia del enajenante y-por: -lo- -

menos  cinco testigos y un portador de 1la 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 momento (20).

Sin embargo, para Gayo no se paga un verdade-
ro precio, &ino que se simboliza el pago mediante
la entrega de una pequefla moneda de cabre. No
obstante, esta declaracién formal, junto con el
emplen de la balanza y el hecho de que se afiada un
libripens, permiten inducir que en la &poca primi-
tiva romana se pagaba un precio efectivo y que el
acto ese remonta a una época en que el dinero con-
sistia en barras de metal sin acufiar que pesaban en
el momento del pago. De este modo, la mancipatio
era en la &poca primitiva una compraventa alﬁconta—
do gue englobaba tanto el acuerdo stbre el inter-
cambio que se pretendla efectuar, como la inmediata
atribucitn de la marcancia y del precio. La causa
de 1la compraventa estaba unida a la . transmisifn

formando un negoclio unico, pero ya en la época de

las Doce Tablas se renunci® al pago de- un.. preclo -
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efectiva, siendo entonces suficiente el simbolo

mencionado: se golpeaba con un trozo de cobre poco
valioso la balanza, y se entregaba este pedazo de
nmetal al enajenante. Con ello, se desvinculé 1la

mancipatio de la finalidad de la compraventa al
contado; ahora podia servir para la transmisidn de
ia propiedad en compraventas a término o para otros
fines, como donacifn, constitucién de una dote,
legada, pago de una deuda, etec. Si la antigua
compraventa al contado habia pertenecido al derecha
de obligaciones y a los derechos reales, la manci-
patiac nummo uno c¢lasica era ya unicamente un  nego-
cio de transmision (21).

Pere aln en esta configuracitn ampliada ae
siguis viendo en ia mancipatio unicamente un nego-
cio de compraventa fofmal. .debido a que el preciok
estaba contenido, por lo menos en el simbolo. La
causa formal de la mancipatio, por tanta, era siem
pre la compraventa; la finalidad a 1la que, 'en
realidqd, servia, ' fuera esta, compraventa, doné—
ciGn, u otra relacitn causal, no tenia influencia

~--sobre 'su eficacia. De aqui se desprende . que  1la
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mancipatio clémslca estaba desligada de la validez
de la relacifn causal; esto lo patentlzamas dicien-
do que la mancipatio es abstracta (22),

De todos modos, cs discutible sl esta abhs-
traccifn de la mancipatio regia necesarismente o si
las mismas partes podian hacer depender el transito
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 & fiduciae causa. Pero no pedemos saber si
esta clausula hacia depender la eficacia de la
mancipatio de la causa o si por el contraric era
irrelevante para la eficacia de la mancipatio. - Sin
embargo, parece claro, por lo menos, que i esta
clausula estaba presente, la falta de una verdadera
causa no tenia influencila sobre la existencia de la
mancipatio.

1.3.2. La In Iure Cessio.- Algo parecido
sucede con el segundo de los negocios formales de
transmlsitn del antiguo Derecho Romano, la IN IURE
CESSI0. Es posible que esta figure sea mis raciente

que la mahcipﬂtiogrrno se limita a la res -mancipil y -
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no se desarrolla ante testigos, sino ante el pretor
y precisamente en forma de un acto procesal de
allanamiento. El adquirente desempefia el papel de
denmandante y afirma su propiedad saobre la cosa; en
cambio, el enajenante, que actta en papel de deman-
dado, reconoce la propiedad del adquirente y el
pretor confirma finalmente la afirmacitn de propie-
dad del Gltimo. Con esta intervencifn de los tres
participantes se adquiere la propiedad (23).
También la "in iure cessio’ fué considerada
comp abstracta; el fundamenta juridico, punto de
partida de la ejecucitn, no es visible en el ritual
del negocio; de ahi que tampoco tuviera significa-
cién juridica. La propiedad del adquirente confir-
mada por el poder imperial no podia ser ya puesta
en tela de juicio por un defecto de la causa (24).
1.8.3. La Traditio.- Rigieron otros princi-
pio; para la tranemisién no formal por medio de
otra figura, la llamada "traditio"”. Esta era el
negocio traslativo mas caorriente en la vida coti~
diana y =®se empleaba para todas las cosas que no

estuvieran™ sometidas al regimen de. la mancipatio o]
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de la in iure cessie, por ello, era practicamente
el mas importante de estos negoclos. También el
"ius honorarium” se extendi& a las "res mancipi”,
atn cuando con eflcacia restringida al Derecho
pretorio.

La palabra 'traditio", tiene como significado
la entrega de la cosa, esto es, la transmisitn de
la posesitn. Esta entrega puede tener tanto en el
Derecho Romano como en el moderno, las finalidades
mbs diversas (comodato, depotsito, arrendamienta,
etc.), sin que con ello se pretenda una transni-
si16n. Para que la traditio conduzca a la adquisi-
citn de la propiedad, ademAs, es necesario que
concurra una determinaci6n del fin propuesto por
las partes que Jjustifique el traspaso de la propie~
dad. Los romanos velan este elemento en la " iusta
causa, esto es, en-el fundamento justificativo, en
el +titulo, que al propic tiempo contiene la vo-
luntad de las partes de hacer pasar 1la propiedad

25).

Tal titulo puede ser a su vez: compraventa, -

~‘donacién 'y otros. Incluso hay que admitir que,
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seglin  la concepcién romana primitiva, este titulo
representa, en realidad, el momento impulsivo gue
opera la transleciftn de la propiedad y que la
entrega corporal constituye tan solo la perfeccién
real de esta determinacién causal (26).

El problema sobre la extencién que los roma-
nos dieron al requisito de la iusta causa traditio-~
nis, es uno de lo= mAs discutidos en la ciencia
romanistica.

Nos limitaremos a consignar lo que quiz& se
aproxine mhs al estado actual de la investigacitn:
1.~ La regla general fué que la tradicién sin iusta
causa no transmitia la propiedad al adquirente.

2.- La  causa solvendil, eatuvo sonetida a una re-
gulacitn especial, esto es, el caso en que la
traditio se realizaba en cumplimiento de una obli-
gac;ﬁn. principalmente de las que habian sido cons-
fituidus por la stipulatio, —mutuum o legatum  per
ddmnationem. En estoa’casds pasaba la propiedad con
lat traditio, incluso sin exiatir una obligacitn
vAlida. Esto es sorprendente, siﬁ e;bAféﬁ;r ni un

s0lo texto habla de que lo entregado en cumplimien—:
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to  de una abligacitn inexistente pudiera reivindi-
carse, por segulr slendo propietario el que realize
la prestacion 279).

Para explicar este caso anfimalo se suele
recurrir a la "solutio", que en la época arcaica
era un negocio especial de extincitn de responsabi-
lidad. La prestacitn que en la éepoca primitiva
consistia siempre en un pago en dinero se realiza
sobre la base de la transaceiofn, con la qua habla
que detener la responsabllidad delictual, en un
principio, y luego tamblén la negoclal. Aceptar
este dinero significaba renunciar a la realizacidn
de la responsablilidad personal(28).

Lo importante, para nosotros, es que este
negocic liberatorio era independiente de efectiva
existencia de una responsabilidad.

De loz tres negoclos translativaos del Derecho
romana primitivo y clasico, dos, mancipatio e in
iure cessio, eran abstractos, la traditio, en cam-
bio, causal, sin embargo, en casos concretos se
liberd el requisito de ‘la tusta ¢ausa, afin cuando

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

La formsa en realidad, dentro del Derecho
romano, sigue teniendo la nisma finalidad gue en el
Asirio-Babilenico, anteriores y posteriores, el dar
seguridad juridica al acto juridico realizado, sin
importar en realidad cual sea la finalidad del
mismo, el simplemente transmitir los derechos pose-
sorios o los de propiledad.

1.4. Derecho Espafiol.- El Derecho Espafiol,

representa una de las fuentes directas principales
del Derecho Mexicano, en razotn de que Espafia, al
momento de la conquista, introdujo parte de su
cultura y legislacibtn, a efecto de tener un control
mas acentuado sobre el territorio conquistado.

Los principales movimientos legislativos en
Espafia, se presentaron con el rey Alfonso X, en
razon de que anteriormente todas las normas se
encontraban diseminadas en leyes del pueblo o com-
pilaciones privadas.

El primer ordenamiento en orden cronolagico
fue el llamado "FUERQ REAL", el cual se encontraba

dividido en cuatro libros, los que manejaban diver-
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206 temas, como son:
1.- El primero trataba de materias religlosas, del
rey y su familia, de las leyes en general, de los
alcaldes y su jurisdicclen, de 1los escribanos,
voceros y personeros, y de las condiclones de vali-
dez de los juicios;
2.~ El segundo, de los juiclos y sus procedimien-
tos, de las ferlas y de su prescripcitn;
3.~ El tercero del derecho familiar, testamentos,
herencias y contratos; y
4.- El cuarto de 1los herejes y Judlos, de los
delitos y las penas, de los remeros y de los na-
vios, @29
Otro ordenamlento posterior fue el llamado
"El Libro o Fuerc de las Leyes'", generalmente lla-
mado de Siete Partidas, '
Este conjunto de leyes presenta gran influen-
cia de los autores griegos y romanos, en textos de
la Biblia, padres de la iglesia y filtsofos, en
obras de origen oriental, en el Derecho Romano de
Justiniano y sus glosadores, en los canones y éaﬁo~

nistas, en los Roles de Oler#én, en el Libro de
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Flores de Derecho de Jacob, cansejero y colaboradar
del rey sabio y, en las normas generales de Derecho
Castellano. (30)

Como observacién, encontramos gque en la par-
tida cuarta, quinta y sexta, maneja tode lo relati-
vo al Derecho Civil, Incluyendo en ésta todo lo
concerniente a los contratos.

Siendo eetos 1los ordenamientos mas importan-—
tes, encontramos que, principalmente las Silete
Partidas nao tuvieron la fuerza legal que debian
eino un siglo despues 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.
3L

Consideramos que el problema de la aplicacibn
de las leyes en Espaha, radicaba en el gran numero
de:leyes que abarcaban los ordenamientos, prestan—
dose a confusibn por parte de los cludadanos y - de
los ‘juzgadores, qgue en si eran los que. las aplica-

van. LLega a tal gradorla confusisen, que los juecea

acudian al monarca para cuestionar sobre la aplica-
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clém  de las mismwas, hacliendo correcciones a las
leyes al momento de la consulta, haciendo con esto
que la costumbre predeominara sobre la ley, cosa que
no se tenle contemplada por el legislador.

Dentro de  los ordenamientos implantados al
momento de la conquista, se encontraba la forma de
los contratos translativos de dominio.

En Espafla, 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 ocupacitn 0 la prescripciéen (32).

Dentro del Fuero Real, se vuelve a los prin-
ciplos germanicos, que regulaban a la forma espe-
cial, como es el caso de la tradiciéon, no permi-—
tiendo que el contrato se formallizara hasta en
tanto no se cumpliera con el pago de la cosa y‘esta
fuera entregada (33), cuestibn que nos permite
suponer el que solamente el contrato surtia efecto
_entre. las partes y terceros al momento de el pago
del precio y la entrega de la cosa, —no con la
simple manifestacitn de 1abvoluntad. En relacitn a

esto, las Siete Partidas, manejlan un concepto simi-
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lar, retomando el principio del Derecheo Romano, en
el aspecto de que:

"¥No solamente con el pacto se transmite la cosa, es
necesaria la posesitn de la cosa a favor de la
parte compradora”. (34)

Al reglamentar el derecho de alcabala los
Reyes Catdlicos, en diciembre de 1491, se estipuld
que las ventas relacionadas con bienes raices, se
hicieran en escritura ante escribanos, sin la fina-
lidad de hacer de este contrato un acto meramente
formal, en raztn de que la uUnlca sancibn que se
daba era para el escribano que no diera cuenta de
las operaciones de esa naturaleza que pasaran  ante

1. (3%

Se bace suponer que la voluntad no  era el
elemento  que hacia perfeto al acto, muy  por el
contraria, . éste se perfeccionaba al momento déiia
entrega de la cosa 'y el pago de la misma, pﬁesto
une‘éi se Arreﬁénfia en la 6§é}écibn el #5m§f&&6;[k
tate- podla perdér la cantidad que habla dadé' como
Janticipo y si la culpa era del vendedor, este tentia

como . pena el pago de la cantidad anticipada y ﬁna
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suma igual, es por ello que consideramos que los
contratos eran esenclalmente reales, en oposicitn a

consensuales,
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GAPITULO hO8
BIENES, CONTRATOS Y DOCUMENTOS
Z.1. Teoria General de los Bienes.
2.1.1. Los Bienes en General.- En cuanto a los
bienes, haremos una pequefia referencia del concepto

Juridico, asi como de su clasificacidn,

2.1.2. Concepto de Bien: Desde el punto de
vista Juridico, entendemos por bien "todo aquello
que puede ser objeto de apraoplacién’. (1)

Desde el punto de vista econbmico, el concep-
to. varia, en virtud de que se entenderd por bien
"toda cosa apta para la satisfaccion de una necesi-
dad humana y disponible para tal funcien". (2)

Como vemos, el concepto difiere dependienda
de la materia que lo estudia, y en razén de los
fines que persigue, asl vemos que mientras pAra la
economia 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-
placlan’.

Para el derecho, son bilenes de aproplacibn
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todos aquellos que se encuentran dentro del comer-
clo, segtn se desprende de nuestro Codigo Civil en
su articulo 747.

2.1.3.  Glasificaciétn de los  bienes.- Los

Lienes, para el derecho han sido clasificados de
acuerdo a la naturaleza de los mismos, organiz&n-
dolos con clertas modalidades juridicas distintas.
Las clasificaciones dadas tanto por la doctrina
como por la legislacitn, se presentan en dos clases
fundagentalea:

a) Las gue se refieren a bilenes corporales y,

b)> Las que se refieren a los bienes en general,
abarcando tanta los bienes o cosas corporales, como
los {ncorporales o derechos.

En cusnto a loa bienes corporales, encontra-
mos que é&stos se encuentran subdivididos en tres
grandes grupos, que son:
1.~ Fungibles y no fungibles:
2.~ Consumibles por el primer uso y no consumibles.
3.~ Bienes con duefio cierto y conocido y bienes ain
- duefip, abandonados o de duefio ignorado (3).

En relacibn a la primera -clasificacibn,



antendenos por blenes fungibles aguellos que tienen
un mi=zmo poder liberatorio, esto es, que sirven de
insirumento de pago conservando el mismo valor,
pudiendo ser reemplazados al momento de cumplir can
la obligacion, por otroe de la misma calidad.

Los bienes no fungibles, presentan todo lo
contrarto, esto es, no pueden ser reemplazados por
otros blenes al momento del cumplimiento de 1la
obligacién.

En cuanto a los bilenes consumibles por el
primer uso, encontramos que son todos aquellos que
se agotan con el primer uso. No permiten un uso
reiterado.

Por otro lado, encantramos a los bilenes no
consunibles que, como en el caso anterior son todo
lo inversa, ya que &ste tipo de bienes no se. can-
sumen en el primer uso y permiten un uso reiterado.

Los blenes de duetio cierto, como su nombre lo
indica, tienen un propletario que est& determinado
o en su defecto, es posible determinarlo. ‘

En cuanto a los bienes abandonados, 1lo8 que

no tienen duetio o cuyo duetio ze  lgnora, presentan



una diferencia en relacion a los bienes corpbreos,
especiticamente lns bienes muebles y los inmueblas.
Mientras que los muebles abandonados o perdidos zon
llamados mostrenceos, 1los inmuebles cuyo duenlo se
'ignora se llaman vacantes.

Encontramos otra clasificaclon en la que  se
ancuentran comprendidos tanto los bienes corporales
camo las incorpéreons, siendo la sigulente:
1.~ Bienes muebles y bilenes inmuebles.
2.~ Bleneg corpbreos e incorpbreos.
3.~ Bienes del dominio publico y las que son pro-
pledad de los particulares. (4)

En cuanto a los bienes muebles e  inmuebles,
astos los trataremos en un apartado postericr en
razén de su importancia.

k Enconframns dentro de los bilenes corpbdreons a
las casas en si. Dentro de los incorpbreos  encon-—
tramos a los derechos.

En 'relacitn a las bienes de dominio publico,
“rencontramos en el Codico Civil. que son ‘tados
aquellos bienes que perténécen A la Faderacién, - a

los Estados o a los Municiplos, de acuerdo con el
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articulo 765,

Asimismo, losz bienes de propledad de los
particulares son todas las cosas cuyo donminio les
pertenece legalmente, y de las que no puede aprove-
charse ninguno sin consentimiento del dueflo o
autorizacion de la ley; esto de acuverda con el
articulo 772 de la Ley anteriormente citada.

2.1.3.1. Bienes MKuebles. ~Entendemos por

blenes muebles, "Aquellos que pueden transladarse
de un lugar a otro, ya sea por sI mismos, como es
el caso de los animales, 1los que adquieren el
nombre de semnvientes, o por efecto de una fuerza
exterior" (5). Encontramos que nuestro Cédigo Civil
nos marca dos categorias en su articulo 753:
1.- Los que pueden transladarse de un lugar a otro
por si mismos, llamados semovientes, y '
2,~ Los que para transladarse de un lugar a otro
necesltan de una fuerza exterior.

La doctrina clasifica a los bilenes muebles en
tres categorias, las cuales son:
1.~ Por su naturaleza.

2.~ Por determinacibn de la ley.
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3.~ Por anticipascion.

Son muebles por naturaleza los gue determina
el Cbdigo Civil en su asrticulo 753, esto es "los
cuerpos que pueden transladarse de un lugar a otro,
ya se muevan par st mismos, ya por efecto de una
fuerza exterior”.

En el mismo Codigo, se consideran muebles por
determinacion de la ley las obligaciones y 1los
derechos o acclones que tienen por objeto cosas
muebles o cantidades exigibles en virtuvd de accibn
personal, de acuerdo al articulo 754,

Como vimos, nuestro Codigo Civil, nos presen-
ta dos clases de muebles, los que son por naturale-—
za y los que lo son por disposicion de la ley, mas
la ley, nos presenta otra alternativa, los muebles
por anticipacién, 1los cuales son todos aquellos
muebles que estan destinados a ser separados de un
inmueble, que necesariamente habra de adguirir en
el futuro la categorifa de mueble, atin cuando en el
presente. sean inmuebles, ocomo es el caso de los
frutos. (6)

2.1.3.2. Bienes Inmuebles.-Entendemos por
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bien inmueble, en general aquel que no puede ser
trangladado de un lugar a otro. El nombre les es
dado por la fijeza, que es caracteristica en este
tipo de bienes, generalmente.

Estos Dbienes, por sus caracteristicas, son
considerados dentro de los mhs importantes, siendo
esto comprobado por las razones que expresa el
maestro Rojina Villegas en su "Compendio de Derecho
Civil", las que expresaremos a continuacien:

"I.- E1 regimen de los inmuebles es wun régimen
Jurtdico 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
garantias que no es factible tratandose de muebles.
Para los inmuebles se establece el Registro Publico
de la Propledad, que en la actualidad tiene aéepta—
citn para clertos muebles, aquellos que se identi-
fican en forma indubitable por marca y ntmero.”

"I1I.- La naturaleza inmueble establece reglas para
fijar 1la competencia de acuérdo con el fuero de
ublcacitin de la cosa. Fermite conelderar como Juez

competente pars ejercitar acciones reales .al del



lugar en donde ei inmueble se encuentra."

"II1.~ También facilita la aplicacibn de la ley, en
los conflictos internacionales o de una confedera-
cléen de Estados; se aplica el principio de que la
ley del lugar del inmueble es la que rige la situa-
cion del mismo."

"IV.- En lo referente a la capacidad, el legislador
ha establecido una especial para la enajenacitn de
los  inmuebles distinta de la que se requiere para
los muebles: por ejemplo, los emancipados, perc no
para enajenar inmuebles nl para congtituir derechos
reales sobre los misnmos."

"V.- En cuanto a la forma se hacen constantes  dis-
tinciones trataAndose de muebles y de inmuebles; la
pfincipal es de que toda enajencaidn de  inmuebles
requiere mayores formalidades que 1la de mueb-
leg". (7)

Ahora blen, no solamente por su fijeza serén
cansiderados . por la ley ciertos blenes como inmue-
bles, sino también por el objeto al cual se aplican
o por su destino. '

"Los bienes inwuebles por el-objeto al cual se
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aplican son todos aquellos derechos reales cons-
tituldes spbre inmuebles (8), situacién que nos da
la pauta para determinar que los derechos que re-
caen socbre inmuebles toman el caracter también de
inmuebles.

Los inmuebles por destino, son todos aquelloes
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 explotacioén,

El maestro Rojina Villegas, hace referencila
de ellos dicilenda:

"Se llaman inmuebles por destino los objetos que
son muebles por sSu naturaleza, pero que est&n 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 gque su inmoviliza-
cion es meramente juridica y ficticia, y no mate-
rial y real.”(9)

2.2. LOS CONTRATOS.

2.2.1. Dafinicién.—- El Diccionaric de la
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Lengua Espafiola nos define al contrato como "E1L
pacto o convenio entre partes que se obligan =obre
materia o cosa determirada, vy a cuyo cumplimiento
pueden ser compelidas.”

Ya para efectos juridicos, el contrato es
entendido como el acuerdo de voluntades para crear
o  transmitir derechos y abligaclones, definicibn
que encontramos contemplada en nuestro Codigo Civil
en su ariculo 1793,

2.2.2. C(Clasificacitn de los Contratos.- Den-
tro de las variadisimas clasificaciones de los
contratos, son las més corrientes las que atienden
a sus caracteres abstractos o tecnico-jurtdicoé(lO)
y, entre ellas, encontramos a las siguientes:

a) Por la naturaleza de lobs vinculos que producen.-—

Se clasifican los contratos, desde este punto de

vista, en unilaterales y bilaterales o sinalagma-

ticos. Son unilaterales los que sblo originan obli-

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

contratantes; y bilatersles los que crean obliga-
“civnes reciprocas para 1aé‘pa;ﬁe5.(11)

b) Por 1a finalidad o titulo.— Se dividen los con—"
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tratos a este respecto en onergsos o gratuitos. Los
primeruos  son aguellos e¢n los que cada una de las
partes aspira a procurarse una ventaja, mediante un
equivalente o cowpensaciéin. Los segundos, son aque-
1los en que uno de los contratantes se praopone
proporcionar al otro una ventaja sin equivalente
alguno.

Por 1o regular, los contratos onerosos son

bilaterales, en cuanto presuponen un canmbio de

prestaciones reciprocas, y los gratuitos unilate-
rales(12), Pero esta coincldencia no se da slem
pre.

¢ Por la incorporaciétn o no incorporacien de la
causa al contenido de la declaracién de voluntad.-
La técnica moderna distingue entre los contratos
causales, 108 que contienen no s6lo la nuda péomeaa
de una prestacitn, sino también el convenio relati-
vo a 1la intencibn juridica con que se da y se
recibe esa promesa, los contratos abstractos, que
son los que excluyen del contenido de la declara-
cibn de voluntad tado lo referente a las relaciones

causales.
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d)> Por los requisitos necesarioe para la formacion
del contrato.- Pudiendo ser estos:

1.~ Consensuales, los cuales se perfeccionan por
mero acuerdo de voluntades;

2.~ Reales, 1los que, ademas del consentimiento,
precisan la entrega de la cosa por una de las

partes a la otra;

3.- Formales, 1los gque exigen una forma especial
para su celebracibn, o, mAs estrictamente, los que
estan sometidos a la forma especilal, como es el

caso de la notarial (13).

e) Por su naturaleza independiente o relacionada.-
Algunos civilistas, presentan una clasificacién de
los contratos en:

1.- Preparatorios.- Segtn SAnchez Medal los contra-
tos preparatorios son aquellos que tienen par obje-—
to crear un estado de derecho, cowo preliminar
necesario y aplicable a la celebracion de otros
contratos posteriores (14).

2.~ Prinéipules.— Los que cumplen por s{ mismos - un
fin contractual propic o subsistente, &in relacién

necesaria con nungtn otro contratao.
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3.~ Acoesorios.- Son  accesorios los que  solamente
pueden existir por consecuencia o relaciemn con otro
contrato anterior.
£> Por la influencia que en la ejecucien del con-
trato puede desempefiar el tiempo de realizacibn de
la prestacieon.—- A este respecto encontramos que
existen contratos de tracto tnico, es decir, de
ejecucibn tinica o instantanea y contratos de tracto
sucesivo o continuo, los cuales tienen dos varie-
dades, dependiendo de que la prestacién haya de ser
realizada de manera repetida, en fechas estableci-
das de antemano 0 cuando lo solicite una de las
partes o bien cuando tenga que ser realizada de
nodo continuvado y sin interrupcién como es el caso
del arrendamiento.
g)> Por su regulscitn legal.- El Derecho noderno
conserva todavia la distincibn romana de los con-
tratos nominados e inominados, dandole diverso
sentido.

Se entiende por contratos nominados o tipicos
los que tienen una individualidad propia y reglas

especlales en la ley (19).
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Los contratos inominados son aquellos contra-—
tos faltos de individualidad y reglamentacion legal
(16).

2.3. DOCUMENTOS BN GENWERAL.

2.3.1. Concepto.~ Entendemos por documento,
"Cualquier cosa, relacitn 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 informaciéon para la poste-
ridad. Segtun Toullier, 1los hechos pasédos sblo
podian ser retenidos en la memoria de dqs maneras:
a)} Poniéndolos por escrito en el momento mismo en
que suceden para que de ellos se consefve menoria
iprueba escrita) y;

b} Cuando quedaran en la memoria de quienes fueron
téstigoa ¥y que pueden narrarlos de viva voz [prueba
‘testimonial). (18)

El documento, es o forma parte lutegral de
otra figura del derecho, el instrumﬁntn. el cual en
términos  de connotacitn mas amplio, es el objeto

‘donde ée cbmprende a la escritura, siendo pre&isa—

mente el instrumento escrito al que se le denomina
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dozumento.

La palabra instrumento, a lo largo de la
historia ha tenido varias connotaclones, proviene
del latin instrumentum, que a su vez proviene de la
palabra instruere 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 Cantnico, al respecto, nos pre-
senta dos acepclones, las cuales son:
1.~ En sentido latisinmo, en el cual se comprende
todo aquella que puede Iinstruir una causa;
2.~ En seentido estricto, por el cual se denota
cualquier escritura, aespecialmente, la escritura
publica, la cual tiene fe por s{ misma 20>,

En este sentido los Glosadores, nos dicén que
dentro de los instrumentos se encuentran tres espe-
cles:

a) Los auténticos, instrumentos que hacen. prueba
plena por a{ mismos, 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;
¢)  Privados, 1los que no son ni auténticos ni
publicos.

A este respecto, el escritor Aguilera de la
Paz, en sus notas a Lessona (21), hace una referen-—
cia reaspecto de la clasificaciébn presentada por los
antiguos tratadistas diciendo que en realidad, los
documentoe auténticos } los publicos, son la misma
cosa, ya que hacen prueba plena por si mismos, sin
la necesidad de ningun otro requisito nt circuns—
tancia. Los documentos privados para el autor, son
los que no hacen prueba. .plena, necesitando para
ello el cumplimiento de alguna formalidad o tramite
exigido por la ley para ese efecto.

Dentro de este concepto, encontramos una
division:
1.; Documentos publicos y

T Doéumentos privados.

20302, Documentos- Publicos.- quq élb‘derecho, ‘

documentos ptblicoe son los escritos que éonsignan,
en forma auténtica, hechas o actos juridicos rea11—'

zados . ante fedatdrios o autoridades 'dentra dei
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~aiercicio  de sus funciones y por ellos expadidos
para cet tlficarleos, (22>

Hacliendm un analisis del concepto anterior,
encontramos los siguientes puntos relevantes:
1.~ El documento ptublico es escrito; dentro de este
punto  vemos que la escritura es un elemento esen-
clal, pudiendo <=er manuscrita o impresa por cual-
quier procedimiento, que la haga permanente.

A este respecto, la Ley del Notariado para el
Distrito Federsal, nos determina en su articulo 49,
lo  sigulente: "Art. 49.- Para asentar las escri-
turas 'y actss en los libros de los notarios podra
utilizarse cualquier procedimiento de impresion
firme e indeleble......"

A este efecto, la misma ley nos marca los
requisitos que debe cumplir una escritura, lentre
lom que encontramos al articulo 61, el cual nos
dice:

"Art. 61.~ Las escrituras se asentaran con  letra
clara, sin abreviaturas....”
2.- El documento publico debe tener una fo;ma au-

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

avtenticidad, desde é&pocas remotas se ha recurrida
a la firma, a la rubrica, a los seilos, a las
huellas digitales, etc., buscando con e2sto que al

determinar la procedencia de un documento de una
persana en especlal, ésta no se preste a duda (23).
La ley anteriormente citada, Dbuscando la
autenticidad absoluta, hace uso de todos los ele-
mentos, como son, el sello, la firma, etc., aunando
a esto el uso de un libro llamado protocolo y otro
que forma parte del mismo, el apéndice, prohiblen-
dole al notario actuar fuera de &l.
3.~ Los documentas ptublicos deben consignar hechos
o actos jurldicos.
4.~ Bste tipo de documentos, deben estar certifica-
dos, ya sea por el fedatario o por una autoridad en
ejerciclo de sus funciones.

2.3.3. Documentos Privados.- Los documentos pri-

vados son los escritos que consignan hechos o actos
Jurtdicos realizados entre pariiculares. (24)
En este tipo de documentos no encontramns la

presencia de una autoridad o de un fedatario al
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moments de su otorgamiento, al contrario, solamente
en &1 inrervicnen los otorgantes y en algunos casos
encontramns la Intervenciébn de terceros, como es el
casn de testigos.

A este respecto, nuestra legislacion contempla
la posibilidad de que los particulares atorguen un
documento privado en forma escrita para crear obli-
gaciones de caracter unilateral o Dbilateral, sin
contemplar la obligaclien de comparecer ante fedata-
ric alguno para que el acto sea valldo, esto es,
ein cumplir con algun formalismo, como es el -con-
tratn de arrendamiento, el contrato de promesa,
etc,

Para estos documentos, la autenticidad radica
en las firmas o huellas digitales Impresas, nas
para declararlos validos es neceaario que se p}uebe
su autenticidad por medios preventivos o durante el
procedimiento(25).

El problema que nos presenta el documento

. privado es la falta de constancila de su existencia"
éierta, casa cantrario con el documenta publico, el

cual, cuande es otorgado ante la presencia de un
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CAPITULO TRES
3.1.EL NOTARIO PUBLICO.

3.1.1.8ignificado Etimnlbgico.- La  palabra
notarioc proviene del vocablo "NOTA" que es el
titulo, escritura o cifra, ya que los escribanos
escriblan en cifras y abreviaturas 1los contratos
entregados a lae partes o bien, como vimos, por que
"en todo instrumento ponian su sello , marca, cifra
0 signo para autorizar los actos en que interve-
nian" (1),

El Licencladeo Jose Maria Megal nos seflala en
su libro Elementos de Derecho Notarial que "NOTA-
RIQ" fué incluso una palabra usada por los romanos,
los que al convivir con la cultura griega 'tomaron
de ella la palabra "NOTA", de la ratz griega "NOT",
que Junto con el sustantivo "RIUS” dieron 1ugér a
la voz notarius, es decir el oficial que hace uso

de las notas!" (2).

3.1.2. Definicitin Legal.- El articulo 10 de

la Ley del Notariamdo para el Diastrito Federal,
define al notario camo "el licenciado en  Derecho

investido de fe ptublica, facultado para autenticar
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y dar forma en los términos de la ley a los
ingtrumentos en que =e consignan los actos y hechos
juridicos".

Ahora bien, para que un sujeto pueda aspi;ar
a ser notario, de acuerdo al articulo 13 de la Ley
del Notariado para el Distrito Federal, debe reunir
ciertos requisitos que son los sigulentes a saber:
1.- Ser mexicano por nacimiento en pleno ejerciclo
de sus derechos.
2.- Tener 25 afios de edad cumplidos y no mas de 60.
3.~ Observar buena conducta.
4.~ Ser Licenciado en Derecho con la correspondien-—
te céduls profesional.
5.~ Acreditar cuando menos tres afias de practica
-profesional a partir de la fecha del examen de
licenciatura.
6.~ Comprobar por lo menos 8 meses de practica
notarial ininterrumpidos e ‘inmedlatamente ante-
riores a la solicitud de e#amen, bajo la direccién
y responsabilidad de algtin notario del Distfito

Federal.

7.~ No  haber sido condenado por sentencia .ejecuto. ... . .
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riada por delito intencianal.

4.- Holicitar ante la Direccion General Jurtdica 'y
de Estudios Legislativos del Departamento del Dis-
trite Federal el exAmen correspondiente y ser apro-
bado en el mismo.

Cumplidos los requisitos anteriores el aspi-
rante deber& reunir los siguientes requisitos para
obtener la patente de notario, y son los sigulen-
tes:
1.~ Presentar la patente de asgpirante al notariada
expedida por el Departamento del Distrito Federal.
2.~ No haber sido condenadb por sentencia ejecuto-
riada por delito intencional,.
3.~ Gozar de buena reputacién, tanto en el ambito
profesional como en el personal.
4.~ Haber obtenido la calificacién correspondiente.

3.1.3, La Funcien del Notario Publico.- La

funcien del notario publico va a ser-la de autenti-
car y dar forma a los instrumentos en éﬁerrse
consignen los actos y hechos jurildicos que pasen
baJoksu fe, a solicitud de parte interesada. ’

. Dicha funcitn es de orden publico y sera el
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presidente de la Reptublica Mexicana, par conducto
del Jefe del Departamento del Listrito Faderal, el
que encomendarid su ejercicio a particulares licen-
ciados en Derecho, gquienes seran responsables de la
prestacion del serviclo en la notaria o =n el lugar
en que sea necesaria su presencla por virtud de 1la
naturaleza del acto o hecho juridico que pretenda
pasar bajo su fe,

El Licensiado Lule Carral y de Teresa (3),
nos sefiala que son tres las finalidades que persi-
gue la funciétn notarial:
1.~ Seguridad;
2.~ Valor y;
3.~ Permanencia.
1.-SBGURIDAD. - Esta finalidad va a dar a los otor-
gantes 'la certeza de que el acto que estén cele-—
brando es conforme a derecho y con todos los requi-
sitos legales necesarios para su celebracién.
2.-VALDOR.- Se reflere a la eficacia, fuerza y vali-
déz que el notario da al acto entre los contratan-—
tes y frente a terceros.

3., ~PERMANBHCIA. - Esta finalidad se reflere al fac-—

ESTA TESIS WO DseE
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tor tiempa, ya que se busca que el documento nota-
rial zea permanento e indeleble, es decir gque con
el tiempo no sufra cambio alguno

Es de aclararse, en 1lo referente a esta
tiltima finalidad es lo que busca y de hecho no se
ha logrado en su totalidad, ya que con los medios
de 1impresivn gue se tenlan antiguamente y que son
actualmente wutilizados por algunos notarios, como
lo es el caso de la llamada gelatina, la cual con
el paso de los afios y por las inclemencias del
tiempo se va haclendo ilegible hasta llegar -al
grado de desaparecer por completo o quedar como una

mancha en el protocolo.

3.1.4.Prohibiciones al Notarioc para Actuar.-
El notario en su actuacién estA sujeto a cilertas
prohibiciones para intervenir, entre ellas estan

las siguientes:

1.- Cuando no va a actuar en algtn asunto con
imparcialidad;

v2;— Cﬁaﬁdo el :acto en el que'&a a . intervenir’ ig
corresponde exclusivanente = a otro funCiohario

publico;
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3.~ Cuando los otorgantes sean parlentes consan-
guineos o afines en linea recta, sin limitacion de
grados, los consanguineos en la colateral hasta &l
cuarto grado inclisive y los afines en la colateral
hasta el segundo grado;
4.- S84 el notario o sus parientes antes mencionados
tienen algtn interés en el acto que ha de celebrar;
5.~ 81 el objeto o fin del acto es contraric a la
ley o a las buenas costumbres;
6.~ S1 el objeto del acto es fisica o juridicamente
imposible;
7.~ Recibir o conservar en dep&sito sumas de dine-
ro, valores o documentos que representen numerario
con motivo de los actos en que intervengan, excepto
en los casos en que la 1éy se lo permita.

3.1.5.La Fe PGblica.- El Licenciado Bernardo
Pérez Fernandez del Castillo define la fe ptblica
coma "un atributo del estado que tiene en  virtud
del 1US. IMPERIUN y es ejercida a través de los

brganos estatales y del notario"(4).

Para = tratar el tema’ de fe publica ~:ies- e

necesario tratar el concepto de fe, - que éignifica




"

crear  en o algo que no ha sido percibido por los
sentidos; tener la certeza de algo que ocurria sin
haber estado presantes” (5

Gimenez Arnau(6), nos dice al hablar de la fe
ptublica "Jurtidicamenete 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 expontaneo cuya resclucibn queda al
albedrio sino por virtud de un imperativo jurtidico
o coacclon que nos obliga a tener por clertos
determinados hechos o acontecimientos sin que poda-
mos decidir autbcotonamente sobre su objetiva verdad
cada uno de los que formamos el ente soclal, y nos
define a la fe publica como la necesidad de carac~
ter ptublico, cuya misibn es rebusteéer con una
presunciltn de verdad los hechos o actos sometiaos a
Sy amparo queramos o no creer en ellos.” (7)

Ahora bien, la fe del notario es publica, por
que. su actuacibn va a traer repercucitn social y
por lo tanto, '"todo aquello que el certifique es
:crelble y cumple ‘con una de -las  funciones kdel

derecho, . que es la certeza Jurtdica'" (@),
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Por lo tanto, podemos decir que la fe publica
notarial es la garantia que da el notario de que el
acto que se celebroé ante 21 se otorgé conforme a
derecho y que lo actuado es veridico, dando la
seguridad juridica a los contratantes.

En consecuencia, c¢onsidero a la fe ptublica
como la potestad de que se encuentra investido el
notario para dar una veracldad oficial a los actos
que pasan ante su fe.

3.z2. El Protocolo.- De acuerdo con el
diccionario de 1la Real Academia de la Lengua
Espafiola, el término protoceolo esta compuesto por
dos palﬁbrus de origen griego: 'PROTOS-PRIMERO" y
""COLOA-PEGAR" .

El diccionario de Legislacién, .de Joaquin
Escriche, seflala:

"Entre los romanos PROTTOCQLUM era lo que estaba
escrito a la cabeza del papel donde solia - ponerse
@l tiempo de su fabricacitn” (9).

La Ley del Notariado para el Distrito Fede-

ral, lo define en su artlculo 42 de la siguiente’

maﬁera: Y"Protocolo,  es el libro o juego de  libros
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autorizados por el Departamento del Distrito Fede-
ral en les que el Notario, durante su ejerciclo
atienta  y autorizs con las formalidades de la pre-
sente Ley, las escrituras y actas notariales que se
otorguen ante su fe'.

El Protocolo viene a ser el instrumenteo de
trabajo del notario donde va a plasmar su actua-
cién, y viene a corroborarse con el articulo 43 de
la citada ley que sefiala que el Notario nao podra
autorizar acto alguno sin que lo haga constar en su
protacolo, esto es que todo lo que pase ante la fe
del notario debera constar en este libro, en caso
contrario no tendra validez dicho acto.

El notario actuara en el protocolo autorizado
por el Departamento del Distrito Federal, y nunca
podra tener mas de dlez libros en cada ocasicﬁ.

Para asentar las actas o escrituras el nota-
rioc podra utilizar cualquler procedimiento de im-
presién firme e indeleble.

3.2.1.Clases de Protocolo.- En la actualidad

existen +tres clases de protocolo donde el Notario

del Distrito Federal podra actuar dependiendo de la
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persona o personas que intervengan, y son las
slgulentes a saber:
1. -Protocalo Ordinario: Es precisa aclarar que
atnque la ley no le da denominacitn especial a este
protocplo, comunmente y para facilitar su ldentifi-
caclén en el medio notarial, se le ha 1llamado
protocalo ordinario.
Este protocolo estA regulade en la seccién
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 asentars los
actos y hechos juridicos en que intervenga cual-
gquier persona fisica o nmoral que no sean aquellas
en las que por disposicibn legal el notaric deba
" actuar en otro protocoloa.

2.~ Protocolo Ablsrto Bapacial:Este protocolo surge
en nuestra legislacion en la Ley Organica del D. F.
oy las reformas -a la Ley del Notariado para el
Digtrito Federai. publicadas en el Diario. Oficial
de la ’ Pederacién ‘el 13 de enero de 1986 siendo

regulada en la seccian quinta de esta Ley, en su
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artfculo 594 donde sefiala: "Los notarios llevaran
un  protocolo ablerto especial para los actos o
contratns en que intervenga el Departamento del
Dimtrito Federal. En este mismo protocole podra
también asentar las actas y escrituras en due
intervengan las dependencias y entidades de 1la
Administracibn Publica Federal, cuando actten para
el fomento de la vivienda o con motivo de progranmas
para la regularizacién de la propiedad inmueble.
Astimismo el articulo 89 de la Ley Organica del
Departamento del Distrito Federal, marca la obliga-
ciobn 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 Indices de instrumentos, lo que
significa que serA un protocolo totalmente 1n&epen—
diente de cualquier otro que sefialen los demas
ordenamientos legales.

3.~ Protocolo del Patrimonic Inmueble Feaderal: En
este protocolo se plasman los actos juridicos sobre
bienes inmuebles en los que es parte "el Goblerno

Federal -y  en los casos. en que conforme a . la  Ley
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General de Bienes Nacionales se requiera la inter—
vencieon del Notario, asimismo este protocolo esers
utilizado para los actos en los que intervengan las
dependencias y organismos descentralizados de 1la
Administracion Publica.

Los VNotarios denominados del Patrimonio In-
mueble Federal seran los indicados para utilizar
dicho protocolo, 1los cuales sersén nombrados por la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia entre
aquellos que estén autorizados legalmente para el
ejercicio del notariado. Este punto lo trataremos
en un capitulo posterior.

3.3. REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.
3.3.1.  Concepto.-El Registro Publico de la Prople-
dad es una "institucién dependiente del Estado, 1la
cual tiene por objeto proporcionar publicidad a los
actos Jurtdicos regulados por el Derecha Civil cuya
intervencien es requerida para que éstos produzcan
efectos frente a terceros, hablendo sido realizada
la forma por el notario, teniendo esto como finali-
U‘dad de facilitar el trafico juridico a travées de un

procedimiehto legal cuya consecuencia es en .sinte-
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sis la seguridad jurtdica? <10).

En base al concepto anteriormente expuesto,
encontramos varios elenentos que consideramos per-
tinentes recalear:
1.~ El Registro Publico de la Propiedad es una
Institucien del Estado dependiente de la Secretaria
de Desarrolleo Urbano y Ecologtia, en lo que respecta
al Registro Publico de la Propiedad Federal,
teniendo en este caso coma tnica funcion la esta-
distica, asi coma al Departamento del Distrito
Federal en lo gue respecta al Registro Publico del
Distrito Federal, teniendo en este caso una funcistn
de control y seguridad juridica, en principio.
2.~ Esta institucitn tiene como finalidad el
praoporcionar publicidad, bhuscaAndola a través de la
inscripcibn o anotacitn de los actoé y confratos
referentes al dominio y otros derechos reales sobre
bienes inmuebles, siendo de esta manera posible
conocer el estado verdaderoc de la propiedad ccﬂ
todos sus antecedentes, transmigion o modificacién,
evitando 1los fraudes o errores relativos a 1la

" tranemisien de propiledad de bienes inmuebles
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principalmente.

3.~ El encargado de dar forwa a los actos jurtdicos
que seran inscritos en esta Institucibn por lao
regular es el nopotario, segun se desprende del ar-
ticulo 3005 del Cbdigo Civil para el D, F., mas
también algunas dependencias caomo son: El Departa-—
nmenta del Distrito Federal, el ISSSTE, etc.

3.3.2. De los Funcionarios del Registro
Publica.~- E1 Registro Publico de la Propledad del
D‘Fl. se encuentra organizado de acuerdo al arti-
culo cuarto del Reglamento del Registro Publico de
la  Propiedad del Distrito Federal de la aiguente
manera:

1.- Un Director General;
2.~ Un Area Juridica;
3.~ Un Cuerpo de Registradores;

4,

i

Las demAs que sean necesarias para au
funcionanmiento.

Cada una de  las dependencias citadas
anteriormente cuentan éonkéiéftas caracteriaticasy -
funciones, las cuales se encuentran determinadas en

el Reglamento del Registro Ptblico de la Propiedad
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y 2l Manual de organizacion que expida el Jefe del
Departamento del Distrito Federal.

3.5.3.Principios Registrales.~ Los Frincipins
Registrales constituyen el fundamento y la fuente
inaspiradora de todo el sistema. Son indispensables,
pues las fincas y las derechos inscritos, ast como
sus  titulares, tienen que someterse a ellos  para
praducir los efectos deseados que se han  previsto
de antemano, efectas de los cuales el mAs inmportan-—
te es la creacion de una situacibn de privilegio,
de oponibilidad y de verdad registral. Son ¢llos
los que confileren al sistema registral su cartcter
clentifico y lagico, permitiéndole, asi, alcanzar .
sus finalidades ordenadamente. Adenas, no san re-
glas de aplicacilbn directa, sino postulados que
tlustran y explican las leyes que forman el éiste*
ma. En cvanto a los principios que rigen al Derecha
Registral, encontramos como principales a los

siguientes:

entendersen todo “asiento hecho-en el Regigtro y el

acto mismo de inscribir” (11). La. finalidad del



principio de inscripcitn es el hacer publico un
acto que extraregistralmente a dado ya nacimiento a
derecho que se i{nscribe, es decir, declara, exte-

rioriza y publica un derecho que existe ya en la

realidad juridica. "HNuestro sistewa registral, es
pues, declarativo a diferencia de otros sistemas
que son constitutivos del acto juridico” 12y, A

este efecto el cbdigo civil en su articulo 3008 nos
dice que la inscripcion de los actos o contratos en
el Registre Publico tiene efectos meramente
declarativos.

2.~ Principio de especialidad.- No solamente es

necesaria la publicidad del acto juridico que se ha
realizado, ademhs ee Iindispensable el determinar el
bien sobre el cual recaen los derechos.

Por aplicacién a este principio, en los
agientos deben aparecer inscritos con presicién:
a) La finca de que se trate (base fisiéa);
bd El derecho que sobre ella recaée (contenido
Jurtdico y econbmicod; 'y

c) La persona que puede ejercer el derecho

_(titular).
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3.~ Erincipio de Consentimiento.- Al momento que se
hace  una inscripeoion sobre la base de una  instan-—
cia, ¢sta ha de fundarse en el consentimiento de la
parte perjudicada en su derecha.

Este principio del consentimiento consiste en
que "'para que el registro se realice, es sgsuficlente
un acuerdo de voluntades entre el transferente y el
adquirente” (13).

4,- Principio de Tracto Sucesivg o Continuo.- Segun

este principio, los asientos del registro deben
formar una serie eslabonada, de forma que toda
transmisién o extincien de derechos aparezca como
resultado de la voluntad del titular imscrito. De
ello resulta que este principlo no pueda aplicarse
a las adquisiclones originarias, tratese de las Que
lo son conforme a las reglas de Derecho Civil’(pueé
el derecho no deriva en tales cagos de la voluntad
del anterior titular, si es que éste existlal) o de
las que sean originarias deasde el punto de vista
nmeramente registral, es decir, el caso de la prihe~
ra inseripcitn que se conoce con el nonbre de

" INMATRICULACION" .



En relacien a este principio, el Codigo Civil

aplicable, nos dice en su articulo 3019 "Para ins-
cribir o anotar cualquier titulo debera constar
previamente inscrito o anotado el derecho de la
persona que otorgé aquel o de 1la que vaya a
resultar perjudicada por la inscripcistn, a no ser
que se trate de una inmatriculacien,”
5.- Principio de Rogacitn.- 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 cualgquier <tramite regis-
tral, al efecto nuestro ordenamiento Juridico,.
anteriormente citado, nos hace una referencia en su
articulo 3018 de quienes tienen derecho para pedir
la inscripcitn de un acto juridico.
6.~ Principiog de Prioridad.- En relacién a este
principio, el Cedigo de la materia nos determina en
el articulo 3016 lo siguiente:

“Art, 3016.- ......En dicha solicitud que surtira
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efectos de aviso preventivo debera meuncionar. la
gperacldn y la finca de que se trate, loe nombres
de los contratantes y el respective antecedente
registral...... "

En base a lo anterior, entendemos por el
principio de prioridad, al derecho que se le da al
adquirente para ser o tener un derecho de preferen-
cia frente a terceros.

7.~ Principlo de Legalidad.- Este principio tiende

a obtener la concordancia del mundo registral con
la realidad jurtdica. Esa finalidad se logra
tnicamente si se impide el ingreso al registro de
‘titulos que no sean validos y perfectos. El medio
para congeguir esto tltimo, consiste en someter los
titulos que se presentan para inscripcibn, 'a un
examen cuyo objeto es determinar, antes de praceder
al registro, sl el titulo tiene algtn defecto que
Justifique la’ suspensiétn o denegacion  de la
inscripcien. Esto se desprende del articulo 3021

del ordenamiento eh cuestion.

8.-‘Pr1n¢igio de Fe Publica Registral.- Respecto a

este principio, encontramos el articulo 3007, el




cual nos dice que "los documentos que conforme a
este codigo sean registrables y no se registren, no
produciran efectos en perjuicio de terceros”, asi
mismo, el articulo 3009, nos determina gue "El
Registro protege los derechos adquirideos 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 ragistro. Lo dispuesto en este articulo nao se
aplicard a los contratos gratuitos, nl a actos o
contratos que se ejecuten u otorguen violando la
ley",

Si analizamos el texto anterior, conclulremos
que los requisitos, todos indispensables, para que
aptre esa proteccion registral, son los siguientes:
a) Que el derecho del transferente este registrado;
b) Que 1la transferencia sea derivada del derecho
inscrito, mediante contrato vAlido u otro contrato
‘translativo;

c)' El derecho de prefeérencia del adquirente debe
eer regiétrado;

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



derecho del otaorgante, debe ser en virtud de un
tituln anterior no inscrito o de causas que no
resulten claramente del mismo registra, para que
pueda funcionar la proteccitin regilstral del adqui-
rente;

e) La buena fe, que en este caso, consiste en que
el adquirente 1ignore la existencia del titulo no
registradec o las causas de invalidez o 1ineficacla;
T

£ La adquisicien debe ser a titulo oneroso, siendo
esto por causas de equidad, protegiendo la ley al
adquirente, el cual a pagado por la transmisitn de

un derecho.
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CAPITULO CUARTQ
4.1. Legislacién en Kateria de Vivienda.

4.1.1. INFONAVIT.~- Esta ley se desprende del
arttculo 123, apartadeo A, fraccion X11, de la Carta
Magna, el cual establece que todas las empresas
estar&an obligadas a proporcionar a los trabajadores
habitaciones cimodas e higiénicas, Esta obligacitn
debe ser cumplida mediante las aportaciones éue las
empresas hagan a un fondo nacional de la vivienda,
cuyo objeto es constituir deptsitos en favor de los
trabajadores y establecer un sistema de financila-
miento que permita otorgarles creédito barato vy
suficiente, por medio de la creacitn de un organis-
mo de financiamiento,

Con fecha 24 de diciembre de 1971, el sefior
. presidente de la reptblicsa, formuls unsa iniciativa
que tenia por objeto modificar la fraccien XII,
apartado A, del articulc 123 constitucional, para
lo ¢cual, en la exposicién de mqtivcs de la inicia-
~ tiva que presentd el C. Presidente, se expresé  una
de las bases princibales, Vestimﬁndase que stle "la

participacitn -generalizada de todos los patrones

T



.del pals, haria posible la extension de aste servi-
cio a la clase trabajadora, el otorgsmienta de una
vivienda digna e higi¢nica, mediante la integracién
de un Fondo Nacional de la Vivienda que otorgar
préstamos al sector obrero para 1la adquisicibn,
construccibn, reparacitn y mejoramiento de sus
habitactiones". (1)

La ley del INFONAVIT, entre en vigor el 24 de
abril de 1972, creando el Instituto del Fondo UNa-
cional de la Vivienda para los Trabajadores, siendo
tste un organismo de serviclo publico, con persona-
lidad juridica y patrimonio propio.

Los derechas que crea la nueva Ley, son impe-
rativos, 1mponieéndole al patron una obligacibn de
caradcter {Irrenunciable, pues, al remitirnos gl
artfculo quinte de la Ley Federal del Trabajo,
encontramos que ésta es de caracter publico y,  paor
tanto, atn convenio en contrario entre patren y
trabajador subsiste: .la obligacién y el derecho
respectivamente; 7

4.1,2. La Forms de los contratos en la Ley

del INFONAVIT vy comentarios a la misma.~ La Ley



anteriormente citada, marca los pasos y la forma a
seguir para la celebracion de compraventa en su
articulo 42, el cual nos dice:

"Art. 42.- Los recursos del Instituto se destina-
ran:

I.- Al otorgamiento de creditos a los trabajadores
que gsean titulares de depésitos constituidos a su
favor en el Instituto.

El importe de estos creditos deberan aplicar-
se:

a) A la adquisicién en propiedad de habitaciones;
b) A la construccién, anpliacién o mejoras, de
habitaciones, y;

c) Al pago de pasivos adquiridos por cualquiera ' de
los conceptos anterdores;......... .. i
.VI.- A las demAs erogaciones relacionadas con su
objeto. "

"Los contratos y las operaciones relacionadas
con los inmuebles a que se refiere éste articulo,
asi - como en el desarrollo y ejecucibtn de los con-
juﬁibs”"hﬁbitacionales qﬁe se iieven a caBD Vcdh

financlamiento del Instituto,  estaran exentos del
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pago de toda clase de impuestos, derechos o contri-
buciones de la Federacion, de los estados o del
Distrito Federal, y, en su caso, el precio de venta
a que se refiere el ariculo 48 se tendrAd como valor
de avalto de las habitacicnes, el impuesto predial
y los derechos por consumo de agua, asi como las
donaciones y equipamiento urbano se <causaran y
cumplirAn en los términos de las disposiciones
legales aplicables."”

"Los contratos y las operaciones a que ' se
refiere el parrafo anterior, ast como- la  cons-
titucistn del régimen de propiedad en condominio de
los -conjuntos que financie el Instituto, - podrAn
hacerse constar en documentos privados, ante dos
testigos, e inscribirse en el Registro Publico de
la Propiedad que corresponda, con la constancia del
régistrador sobre la autenticidad de las firmas y
de la voluntad de las partes.”

"Los beneficios otorgados por el presente
articulo a. los programas. habitacionales . que.  se
realizan con fondos del Instituto del Fondo Nacio-

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

ese Instituto que realicen operaciones de compra de

caza  babltacidn por medios distintos & los del
Institute, =iempre y cuando sSean para su uso y el
monta de la operacisn ast realizada, no sea

superiaor al de las casas-habitacitn que el mismo
proporciona  a sus afiliados. Por el excedente se
‘pagarAn los inpuestos en los términos previstos por
las leyes respectivas.”

En relacién al articulo anteriormente citado,
vemos que el INFONAVIT da la posibilidad de que los
contratas y operaciones que se realicen en relacién
a conjuntos habitacionales, sean redactados en un
dacunento privado, siempre y cuando el registrador
del Registro Publico de la Propiedad se encargue de
constatar la autenticidad de las firmas que aparE‘
cen en &stos, significando una excepcibn al esque-—
ma notarial existente.

En cuanto a la forma en los contratos de
compraventa encontramos que el Cbhdigo Civil para el
Distrito Federal, nos determina éuhndo podran otor-

garse en documento privado (art. 28317 del Cbdigo
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Civil para el D.F.). As{ mismo, la Ley del Notaria-
do para el Distrito Federal, en su articulo 78, nos
marca que las enajenaciones de bienes inmuebles
cuyo valor de avaltico bancariao sea mayor de treinta
mil pesos, deberd hacerse constar en escritura
ptblica, mencionando cilertas excepciones en el
Codigo Civil, 1las cuales se encuentran contenidas
en los articulos: 1.- 730, que nos habla de los
bienes afectos al patrimonio familiar, siendo éste
el que resulte de multiplicar por 3650 el importe
del salario minimo general diarioc 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—
tfitc’ Federal enajene terrenos o casas para la
constitucitn del patrimonio familiar o para perso-—
nas de 2SCas0s recursos econ¢nicos, tambieh podrén

‘oforgarse en documento privado, eliminando a  los

testigos y la ratificacitin de firmas a que hace ...~

mencitn el articulo 3005 del Chdlgo Civil..

‘Otra. de” 1a§ irregilaridades que encontramos




en  la ley que se esté comentando es el hecho de
que, si bien es clerto que el registrador tiene
funciones certificatorias, lo normal en las leyes
de los Estados y del Distrito Federal es que las
funciones propiamente fedatarias las desarrolle el
notario, por estar investido de fe publica, para
hacer <constar la autenticidad de los actos juridi-
cos sometidos a su consideracion.

Haciendo un estudio en relacitn a la exposi-
clon de motives, encontrames que la razbn de lo
anteriormente sefialado, radica en que las medidas
tomadas en la Ley tienen camo finalidad el abaratar
el costo real de las viviendas y tiene como antece-~
dente algunas leyes locales y la Ley General de
Bienes Nacilonales, la cual autoriza enajenar bienes
inmuebles por medio de contratos privados, '(esta
ley sera comentada posteriormente). Sin embarga, 1la
figura notarial interviene en la direccién, perfec—
cion, val;dez y constitucibn miema del derecho,
siendo su participaclbn prévia ala del  registra-
‘dor, ya en la practica.

Cansideramos que el registrador ‘no  tilene
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posibilidad de dar fe de un acto Jjurtdico, en
virtud de que el mismo reglamente del Registro
Ptblico no se la otorga, aunando a esto el hecho de
que el mismo no participa en la constitucién de las
actos juridicos, ya que la actividad registral es
la tinica que les es competente.

Esta ley, aun cuando su finalidad es el dar
un beneficlio al trabajador, algunos autores dicen
que la Ley en cuestibn se encuentra vulnerando la
soberania de los estados, nediatizando a la ley
local, diciendo que ésta situacion se encuentra muy
fuera de las lineamientos que les iﬁpone la Consti-
tuciotn tanto a los estados como a la Federacitn, ya
que ésta les marca las facultades tanto  explicitas
como implicitas.

Sin duda alguna, 1la ley del INFONAVIT, segtn-
nuestro criterio, no se encuentra fuera de los
lineamientos de . la Constitucion Politica de 1los
Batados Unidos Mexicanos, por el contrario, la
nisma crea una Ley que tiene como finalidad gl
"cumpiir ‘con'la disposicitn encuadrada en él' arti-

culo - 123, ‘apartado A, fraccion XII, dandole -la
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posibilidad  de regular la forma en las contratés
que realice, confiriendole asi una facultad expresa
al Congreso de la Unibn y restringiéndole a los
Estados 1a posibilidad de legislar en materia de
forma, en lo que a contratos translativos de domi-~
nio, relacionados con bienes inmuebles, destinados
& casa habltacién para los trabajadores afillados

al INFONAVIT se reflere.

4.2. Lay dal Notariado para el Distrite Rede-~

ral.~ Al referirnos al Notario en nuestro capitulo
tercern, hicimos mencien de los atributos de este
_personaje sin hacer referencia alguna a la forma
manejada en esta ley, dispasiclones que trataremos
de comentar en este apartado.

La Ley del Notariado para el Distrito Federal
vigente, fué promulgada. en el Diario Oficial de la
Federacion el dia ocho de enero de‘mil navecientos
‘ochenta, por el entonces presidente de la republica
Joée Lopez Portillﬁ. éhtruhdn;en‘vigor sésenbﬁrdiae
despueé de su publicacibn y ébrogandoula Ley ~del

Ncﬁariado para el Distrito y Territorios Federales



del treinta y uno de diciembre de mil novecientos
cuarenta y cinco.

Su acatamiento es de orden ptiblico, teniendo
un Aambito de competencia tinicamente dentro del
territoric que comprende el Distrito Federal,
entendiendo con ello que el caracter de esta Ley es
netamente local.

La funcién notarial, segtn se desprende de la
nisma, correspaonde al Ejecutivo, el cual la ejerce-
r4 por conducto del Departamento del Distrito Fede-
ral, encomendAndola a éarticulares, mediante la
expedicibn de patentes, debiendo ser estos licen-
c¢lados en derecho, segtn se desprende del articulo
prinero de la ley comentada.

4.2.1, La Forma en la Ley del Notariado.- La
L.ey del VNotariado, marca la forma que se ‘debe
cumplir cuando el acto juridico versa sobre bienes
inmuebles en su articulo 78. Dicho precepto.” nos
dice: V
“La enajenaclon de bilenes inmuebles cuyo valor,
segin ' avalto bancario sea mayor de. treinta mil

pesos y la constitucién o transmisién de derechos
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reales estimadoe en mhs de esa suma 0 que garanti-
cen un créadito por mayor cantidad que la menciona-
da, daber4dn constar en escritura ante notario,
salvo los casos de excepcién a que se refieren los
articulos 730, 2317 y 2917 del Cédigo Civil para el

Distrito Federal."

Al respecto, consideramos que la Ley del
Notariado, busca primordialmente la seguridad
juridica, plasmandoc en un documento de caracter

ptublico 1la voluntad de las partes, dejando asi lo
acontecido en el protocolo comn constancia.

La forma notarial debe cumplir con ciertos
requisitos, los que tienen como finalidad el no
dejar duda tanto del acto, asl como del cumplimien-
to de todos y. cada uno de los elementos de existen-
ciaky validez del nmisma.

Uno de los requisitos de existencia del acto
juridico, como vimos, es el consentimiento, que, en
este caso zerad expresado por escrito,. verbalmente o
tacitamente. Por escrito, mediante el otorga-

miento del instrumento en la forma prevista por la

ley, haciendo uso,en este caso de la 1nsert&¢imn de -



la firma, como es lo que sucede con el documento
notarial, teniendo como finalidad el certiticar la
comparecencia y las firmas, dando asi fe de 1la
manifestacion de 1la voluntad de 1los otorgantes.
Dicho documento deberA firmarlo y sellarlo el nota-
rio, despueés de haberlo hecho tanto comprador como
vendedor, poniendo al final su sello de autorizar
(Art. 60 fr. 1 de la Ley del Notariado para el
D.F.D).

Otro de los elementos de existencia del. acta
Jurtdico, . como. vimos en el Capitulo Preliminar, es
el objeto. A este efecto la Ley en cuestiétn, nos
marca en su articulo 7§ que. para determinar el
objeto; en el caso de bienes inmuebles, "el notario
exigira el titulo o titulos respectivos que acredi-
ten la prapiedad y los antecedentes necesarios para
Justificarla." Esto nos hace ver que, el notarilo
tiene la obligacién de constatar la existencia de
un derecha, previamente a la redaccién de lakescri~

tufq que serA transmitido, creando asi-también, una
. obligacibn a las- partes de acreditar el susodicﬁo

derecho. La finalidad de este ordenamiento, es
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nuevamente la seguridad juridica, en este caso de
la extstencia Jde un derecho y la posibilidad de
disponer de &l.

Siendo el notario un "particular investido de
fe publica, en cada escritura deber& hacer constar
tanto su nombre y apellidos como el numero de
notaria a la cual esta adscrito" (2), creandaole asi

una responsabllidad personal al notario y no a 1la

notaria directamente, ya que ésta es el "lugar
donde el notario ejerce sus funclones.”" (3) En
cada escritura que redacte, har4d constar y

certificara el haber tenido a la vista los documen-—
tos presentados para su  redacciétn., Lo anterior
representa la veracidad de los hechos y la compro-
bacién de la existencia del objeto, ast como la
posibilidad Jjuridica del mismo, pues, aunAdu a
esto, sera necesario que inserte, en caso de inmue-
bles, 1los datos de inscripciétn en el Registro
Publico de la Propiedad, con la finalidad anterior-
mente. . sefialada, posibilitando la carroboracién de
los datos por las partes que estan celebrando elr

acto, Esto, es otra caracteristica de los docunen-
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tos publicos, la paosibilidad de corroborar los

datos insertados en ellos.

Dentro de la escritura redactada por el nota-
rio, é&ste determinara con precisitn 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
funcién notarial sea necesario antes del otorga-
miento de la patente, el grado dé licenciatura en
derecho, trayendo consigo no solamente la responsa-
bhilidad a nivel naotarial, tambieén a nivel profesio-
nal, e&n caso de alguna falta por incompetencia para
desempefiar el cargo. En pocas palabras, el notario
estsd  obligado a adecuar la voluntad de las partes
al precepto legal.

La. forma que da el notario a los actos juri-
dicos, como vemos,  engloba hasta el detalle mAs
minimo haciéndolo constar feacientemente, mAS, no
solamente es obligacitn del notario adecgar la
voluntad de las partes al tipo legal, ademas, la
dﬁligaéibh de constatar la capacidad ‘de las partes;

como lo marca el articulo 62 de la Ley del Notaria-



dix para el Distrito Federal en su fraccion XIII, el
cual dice:

“"Hara constar bajo su fe:

"a) Que se aseguré de la identidad de los otorgan-

tes y que, a su juicio, tienen capacidad le-

Ya externamente a la Ley citada, 1la Ley de
Haclenda del Departamento del Distrito Federal, le
impone  la obligacién de que, en caso de ser una
enajenacitn de bienes inmuebles, debera solicitar
una - constancia de HO'ADBUDOS, por algun ' concepto
fiscal o page de serviclios, como pueden ser el pago
del lmpuesto  predial, por el servicioc de agua,
etc., para poder redactar una escritura, siendo
esto otro de los formalismos que deberin ser inser-
tados en la escritura que libre el netario, .toman-
dose esto como un aspecto fiscal encomendado a esta
figura juridica, de acuerdo al articulo 50 de la
. Ley de Hacienda del Distrito Federal.

- Otra dé 1aérobiigaciéﬁes impues£as al notario
poer una ley externa a la Ley del No£ariado es - la

cantemplada en el artlculo'244B'J. fraccitn V dél
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Codigo Civil para el Distrito Federal, que consiste
en hacer constar que el inmueble vendido no ha zido
dado en arrendamiento, O en <aso contrariao, que ha
sido notificado el arrendatario de la compraventa
que plensa realizar el arrendador, dando asi1 la
posibilidad de que el arrendatario ejercite su
derecho del tanto, cumpliendo con lo ordenado por
el articulo 2448 J, fracciones | y 1I de la Ley
anteriormente citada, evitando asi la posibilidad
de 1invalidar el contrato de compraventa por no
haber cumplido la parte vendedora con el derecho
del tanto, esto en el caso de viviendas destinadas
a casa habitacién.

As{ mismo, sSe le a encargado la tarea de
retener los impuestos que se causen con motivo de
la enajenacitn de inmuebles, trayendo consigo la
obligacitn de hacer constar en la escritura, por
ejemplo, el hecho de que ni el comprador ni sus
dependientes econtmicos han adquirideo por un
periodo de 36 meses anterlores a ;a firma de la
escritura predio alguno, colindante al que es mate-

ria de la operacitn, esto de acuerdo al articulo 27



fraccion I del la Ley de Hacienda del Distrito
Federal, evitando asti que se defraude al fisco y en
caso de una declaracien falsa, aparte de la sancion
a que se hace acreedor de acuerdo al articulo 81 de
la Ley del Notarisdo en virtud de haber declarado
falsamente ante una autoridad publica, tendra 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-
cionara la certificacién que se solicité previamen-—
te al Registro Publico de la Propledad, con el fin
de hacer constar en la misma escritura que el
inmueble vendido, pasa a la parte compradora libre
de todo gravamen o limitacién de dominio, a efecto
de que, en caso contrario se percate la adquirente
de cualquier problema relacionado con lo anterior-
mente seflalado que pudiera tener el inmueble,
evitando as!{ el fraude, ya que con el aviso que
realice el notario se inscribilra el primer aviso
preventivo, dando con esto prioridad al primer
supuesto adquireqte frente a terc;;os. de acuerdo

al articulo 3016 del Chdigo Civil para el Distrito




federal.

En conclusisn, la forma en los contratos
translativos de dominio tijada por la Ley del Nota-—
riado para el Distrito Federal, atin cuando
representa en cierta forma, una complejidad por al
ctimulo de formalismos que se requieren para su
redaccion, proporciona la certeza juridica, que es
necesaria para la transmisiétn del dominic de bienes
inmiebles, asi como también la seguridad juridica
de que el acto que se esta realizando se encuentra
redactado de tal forma que no se preste a contro-
vercia entre los otorgantes y, lo mAs importante,
gue se encuentra redactado en un documento ptblico,
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 prople-

dad.

4.3, Ley del Instituto de Seguridad vy

Servicios Sociales del los Trabajadores del Esta-

da.—~ La Ley en cuestién, fue publicada por el

entonces presidente de 1la Reptublica Licenclado



Miguel de la Madrid Hurtado en el Diario Oficial de
L.a Federacitn, el dila 27 de diciliembre de 1983.

Esta Ley, asi como la del INFONAVIT, se des-
prende del articulo 123 de la Constitucién, que a
diferencia de 1la segunda, la ley del ISSSTE se
desprende del apartado B, fraccison XI, 1inciso £},
en el que se hace una reglamentaciétn al trabajador
denominado burécrata. Esta dentro de la clasifica-
civbn de burtcrata toda persona que preste sus ser-
vicios en 1las dependencias o entidades del Go-
bierno, mediante designacibn legal o nombramiento,
por estar incluido en las listas de raya de los
trabajadores temporales , con excepcién de aquéllos
que presten sus serviclos mediante contrato sujeto
a la legislacion comtin y a los que perciban sus
emolumentaos exclusivamente con cargo a la pértida
de honorarios <(art. 8 fr. 11l de 1la Ley -del
ISSSTR).

En cuanto al teéermino Dependencia, 1a Ley en
cuestiébn nos dice en su articulo So:

"Para efectos devesta ley, se entiende:

1.~ Por dependencias, las unidédgs administrativas =
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de los Poderes de la Union y del Gobierno del
Distrito Federal; al igual que las de los estados y
municipios que se incorporen al Regimen de sepuri-
dad social de esta ley; "

4.3.1. Caraécter y Ambito de Validez de la Ley

del ISSSTE.- La Ley del ISSSTE, presenta una simi-
litud en relacitn a otras leyes que tienen una
finalidad similar, el prestar un servicio social a
determinado nticleo de la poblacibn, slendo 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 mnecanismo a traves del cual el Estado (el
legislador o en su caso el juez) impide que cilertos
actos particulares afecten los intereses fundamen-
tales de la sociedad". (4)

Asi nmisno, encontramos que la presente Ley se
encuentra catalogada de intereés social, lo cual nos
hace referencia a que “tiene como finalidad el
hacer que la sociedad o un grupo determinado de la
misma se encuentre protegido y satisfaga sus - nece-:

sidades mediante la intervenclon directa y perma-
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nente del Estado mediante disposiciones legis-—
lativas asi como tambieén a traves de un gran numero
de medidas de carscter administrativo que integran
una gran actividad permanente de los poderes
publicos, dirigidas a satisfacer las necesidades
colectivas" (8). Ya en relacién al Ambito de
validez del ordenamiento, encontramos que su obser-
vancia es en general, para toda la Reptblica, exis-
tiendo una limitante en razbn de que no serd apli-
cada a toda la poblacibn, solamente a los trabaja-—
dores al servicio civil de las dependencias y de
las entidades de la administracién publica federal
que por ley o por acuerdo del Ejecutivo Federal se
incorporen a su régimen, asi comp a los penslonis-
tas. y a los familiares derechohabientes de unos 'y
otros (Art. 1 fr. 1 de la ley del ISSSTE).

4.3,2. Caracteristicas del Instituto de

Seguridad y Serviciog Sociales de los Trabajadores

del ggﬁégg.— El ISSSTE, ya como Instituto, encuen-
tra su origen en la Ley del 1.8.8.8.T.B., publicada
en el Diario Oficial de la Federacitn el dia 2 de-

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

El ISSSTE, es un organismo descentralizado y
tiene, por tanto, como principales caracteristicas
el ser un organismo con personalidad Jjurtidica y
patrimonio propilo, dando con esto a entender que
podemos considerar a este Instituto como una empre-
sa con autonomia propla, dependiendo del Estado
stlo en las cuestiones que expresamente determine
la Ley.

4.3.3. La Forma en los Contratos Translativos

de Dominio de acuerdo a la Ley de ISSSTE.~ A este

efecto, la Ley en cuestién, nos marca en su arti-
cula 108 que "Todas los inmuebles adquiridos o
construidos por los trabajadores para su propila
habitacitin, con los recursos del Fondo para la
Vivienda administrados por el Instituto, quedaran
exentos a partir de la fecha de su adquisicitn o
construccion 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-
rioc minimo del Distrito Federal elevado al afio,
durante el termino que. el craédito permanezca inso—

luto. ™



A este respecto, consideramos que el "lInsti-
tuto", d4a ciertos beneficios a los derechohablien-
tes, sobre todo de caracter fiscal, mAs también
restringe los derechaos del adquirente, pues impide
al comprador vender o gravar los inmuebles que
garanticen el crédito. Encontramos que ésto tiene
un fundamento, la autorizacién que debe dar el
acreedor al deudor para que éste sea substituido,
mas, para nosotros, esta limitante va aunada a otra
de uso, el hecho de que el compradory attn = 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 castumbre,tomﬂdo‘ por’
el Instituto, as! como tampoco el articulo 110 dei
al Ley. en cuestién, ya que,  no es pnsiblé una
autdrizacion previa para enajenar algo que ya esta
dentro del patrimonic de una persona ni atn en . el

“supuesto de que el bien materia de ia operacibn
tenga'una reserva de dominio, ' asimismo, en el cgsow
de  creditos, el Codigo Civil, nunca habla de ~1a

rescicitn en caso de enajenacien del bilen que sirve




de garantta del mismo. Creemos que &s operante
tinica y exclusivamente una substitucién de deudor,
para la cual tiene que manifestar su aceptacion el
acreedor, de acuerdo al articulo 2051 y demas 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 como dijimos, la
costumbre. El articule 110 de la Ley en cuestitm
nos dice:
"Los créditos que se otorguen con carge al  fondo
deberan darse por vencidos anticipadamente si los
deudores, sin el  consentimiento del Instit;to.
enajenan las viviendas,.......”

Nuevamente, en el articulo 108, la Ley del
[SSSTE nos dice:

"Gozaran también de exencién los convenios, contra-
taos o actos en los que se hagan constar las corres-
pondientes operaciones, los cuales tendran el
caracter de escritura ptblica para todos los efec-
tos legales y se inscribiran en el Registro Publico
de la Propledad respectivo, incluyendo la constitu-

‘citn del regimen de propiedad en ‘condominio " que



hkaga constar el Instituto en relacion a los con-
suntos  que financie o adquiera, sin menoscabo de
que el trabalador pueda acudir ante notario ptblico

de  wu eleccitn en las operaclones en que sea  par-

Haciendo un analisis de lo anterior, encon-
tramos que la Ley en cuestitn no maneja una forma
ya establecida en el propio ordenamiento, mor el
contrario, deja que por deduccitn se entienda que
el Instituto redactard sus contratos en Documentos

Publicos, las cuales dice,”Tendran el carActer de

eacritura publica. sin tomar en cyenta 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 entien-
de por escritura cualquiera de los siguientes‘ ins-
trumentos publicos:

.- E1 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 firmas de los comparecientes y la

firma y sella del notario..........:. .c..0"
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Otro fundamento que encontramos para respal-
dar lo anteriormente dicho ez la dafinicitn que =e
encuentra contemplada en el Diccionario de la Len-
gua Espafipla, el cuval nos dice:

‘"escritura.- Instrumento publico, firmado a presen-
cia de testigos por la persona o personas que la
otorgan, de todo lo cual da fe el notario."

Creemos que la escritura es una especie de
los documentos publicos, documento que se encuentra
perfectamente diferenciado de los demAs, por las
caracteristicas que tiene, como son entre otras "El
ser otorgado ante notario ptublice”, Consideramos
que el Unico capaz de redactar una escritura, sobre
todo de caracter ptblico como pretende la Ley del
"Instituto”, eg el Notario, el cual se encuentra
regido por un ordenamiento que tiene un aAmbito de
validez puramente local, situacistn que presenta
discordancia entre la ley de ISSSTE y la Ley del
Notariado para el D. F., ya qué esta tltima nos
marca, -como se aprecia en su articulo 60, queAéé
entender4 por escritura el original‘qug el notario

agslente en el libro autorizado, conforme al arti-
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cule 46 de ese ordenamiento, para hacer constar un
acto juridico, y que contenga las firmas de los
comparecientes asi como la firma y sello del nota-
rio para que pueda ser considerada como tal,
tendria 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 caracteristicas del mismo.

Aigo que le proporciona el Instituto al ad-~
quirente, dandole cierta seguridad al acto que esta
realilzando, es el hecho de que la misma ley le da
la potestad de decidir si la redacciéon del documen-—
to que contendra la compraventa serA hecha por el
Institute en documento ptblico o por un notario en
una - escritura ptublica, documentos que atin cuando
son del mismo género, tienen grandes diferenciks.

Esto permite que una de las partes, en este
éaso el adquirente, opte, ya sea por un contrato
Rrivado inmerso en un documento ptublico que "Tendra
él céracter de escritura publica', segtn la ley del
ISSSTE, redactado por el Instituto o por un fedata-

rio el cual realmente ezta ligitimado, cono vimos,
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para redactar una escritura publica y, ast dejar
constancia feaclente de la celebracion del acto en
un documento que tiene el caricter de publico vy
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 extrafio a

la materia.

4.4. Ley del Instituto de Seguridad So-

cial para las Fuerzas Armadas Mexicanas.- La Ley

del ISSFAM, fue publicada en el Diariao Oficial de
la Federacitn el dia veintinueve de junio de mil
noveclentaos setenta y seis por el entonces
Presidente de 1la Reptblica, licenciado Luis
Echeverria Alvarez,

Dentro de las funciones principales que tiene
el Instituto, encontramos en su articulo segundo
fraccitn Il 1la de "Administrar leos recursos del
Fondo de la Vivienda para los miembros del activo
del . Ejército, Fuerza Aérea y Armada, a fin dek
establecer y operar un sistema de financiamiento

que - les-permita obtener un creédito barato y sufi-



ciente para:
a» La adquisicitn en propiedad de habltacliones
comodas e higienicas, 1incluyendo las sujetas al

régimen de condominloj............ "

4.4.1. Fundamento Constitucional de 1a
Ley del ISSFAM.- La presente Ley se encuentra
fundada y motivada en el articulo 123, apartado
"B", fraccisn XITl, segundo p&rrafo de nuestra
Constitucion Politica, el cual nos dice que:
"El Estado proporcionara a los miembros en el acti-
va del Ejercito, PFuerza Aeérea y Armada, las presta-
clones a que se refiere el inciso f) de la fraccién
X1 de este apartado, en términos similares y a
través del organismo encargado de la  seguridad
social de los componentes de dichas instituciones;

B

4.4.2. La Forma de los Contratos de Compra-

venta de Bienes Inmuebles en la Ley del ISSFAM.- A
este respecto, encontramos que dentre de los
preceptos de la Ley del Instituto no se encuentra
regulada una forma determinada.

Al contrario de las otras leyes la Ley en



'cuestiOn nos permite suponer que la forma en los
contratos translativos de dominioc relacicnados con
bienes inmuebles, se rige por lo dispuesto en las
lryes 1locales al respecto y, por tanta, en el
Distrito Federal, se encuentra regida por el Codigo
Civil Para el Distrito Federal.

Lo anterior lo deducimos del articulo 122 de
la Ley de referencia el cual mnos dice en su
fraccion V lo siguiente:

"Art. 122,- Las operaciones a que se refiere el
Srtlculo anterior, se sujetaran a las sigulentes
reglas: ’

....!V.— Los honararios notariales por el otorga-
miento de las escrituras serAn cubiertos por mitad

entre el Instituto y los militares. El pago de los
impuestos y gastos seran por cuenta exclusiva del

comprador. "

Las operaciones a que hace referencia el
articulo 121 de la Ley del ISSFAM son las modali-
dades  que puedé sufrir el cqntrato de gomp:aventa
de césas habitacibn, como” pueden ser:

a)"La compra-venta a plazos;

azw




) La cowpra-venta con garantia hipotecaria; y,
c? La compra-venta con reserva de dominio.

En ¢onclusién, la ley del 1SSFAM se remite a
la Ley local, en lo que a la forma de los contratos
translativos de dominio de blenes inmuebles se
refiere, en virtud de que su fundamento
constitucional, a diferencia de la ley del ISSSTE y
la ley del INFONAVIT, no le permite expresamente el

regular la forma de los contratos que suscribe.

4.5, Codigo Civil para el Distrito Federal.-

El Cwodigo Civil para el Distrito Federal . vigente
fud promulgado en el Diario Oficial de la Federa-
cion el dia 26 de marzo de mil novecientos veinti-
ocho - por el entonces Presidente de 1a Reptblica
Plutarco Ellas Calles, entrando en vigor ell dia
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

redacciobn del nuevo Codigo, encontramos el de sim-

plificar las bases para la celebracién del contrato
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de compraventa de bienes inmuebles, "facilitando
asi también, sus formalismos y aumentando en gran
medida las garantias de los terceros contra ls mala
fe de los vendedores" (6).

Encontramos también la regulaciéin de una
forma para transmitir la propiedad de bienes inmue-
bles, que se hace por el simple endoso del cer-
tificado de propiedad, que el registrador tiene
la obligacion de extender al vendedor, 'adoptando
algunas precauciones para evitar que esa forma para
transmitir la propiedad diera origen a fraudes en
cortra de terceros o del fisco”(7), lo cual creemos
que debib ser cotidiano, en raztn de que se podia
realizar la venta del mismo bien varias veces antes
de: guedar debidamente inscrito en el Registro
Publico de la Propiledad.

Como aclaracién, hacemos notar que el actual
Cédigo Civil para el Distrito Federal, fué - pro-
mulgado en el afio de 1928 y ‘después entrado en
lbigor én el aho de 1932 como "Ctdigo Civil para el
"Distritq y Territorios Federales',  entendiendo con

éstno que el aAmbito de validez de este ordenamiento



fuh, hasta antes de la desaparicion de los Territo-
rios de Baja Californla Sur y Quintana Roo, que
posteriormente pasaron a formar parte de los Esta-
dos de la Federacibn, no solamente el territorio
que comprénde el Distrito Federal, como lo es
actualmente, sino también los Territorios de Baja
California Sur y Quintana Roo.

4.5.1. Tésis o jurisprudencias respecto a la

forma regulada en el Cobdigo Civil para el Distrito

Federal.- A este respecto, encontramos que la
Suprema Corte de Justicia de la Nacién ha dictado
Tesis en las que se trata de explicar la 'importan—
cia que ostenta este elemento de valldez "formg"
dentro del contrato de compraventa, que tiene como
objeto un bien inmueble. La primera de ellas nos
habla de que:

“"En el derecho moderno, la transmisiﬂQ voluntaria
de  la propiedad, no exige el empleo de las formas
particulares, sino que gse efectta por razﬁﬁr del
canvenio mismo, que no solamente produce obligaciétn
sino que es translativo de la propledad de modo que

un comprador atin cuando no se le haya entregado la



cosa, es propletario de ella, y tiene, ademas do
las acciones que se derivan del contrato, las
realee que provienen del derecho de propiedad.”
Quinta Epoca: Tomo XXVI, phag. 2159. Marquez Racha
Jose.

Apéndice 1975, pag. 319

Apéndice 1975, pag. 319

Apendice 1975, pag. 319

Apéndice 1875, 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 ésta sea plasmada en la forma que lo
Vdetermina» la ley, teniendo como tnico defecto el
hecho de que ese contrato solamente operarid entre
las partes que lo celebraron,

En relacién a ésto; encontramos otra tasis

que nos determina cual es el efecto que tiene el no
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cumplir con la forma que marca la ley. La Tésis a
que se hace referencia es la ntumero 89, dictada por
la‘Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de
la Facitn, 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
ellaa no quiere cumplir con la formalidad de elevar
el contrato a escritura ptblica o privada {(segtn el
caso), la otra parte tiene la accitn para exigir
judicialmente que se extienda la formalidad escri-
ta, porque, segun el criterio reiterado de esta
Suprema Corte de Justicla, esa formalidad no es
esencial para la valldez y existencisa de un contra-
to entre las partes, sino que es ad probationem, de
suerte que, independiente de dicha formnlidaé, la
compraventa existe entre las partes; sin embargo,
no acontece lo mismo respecto de tercefoe, ?ues.
mientras el contrato no revista la forma exigida
por la Ley, . aquél no produce efectos contrgrdiChég
terceros, segun se desprende asi de las articulbs

2316, 2317, . @320, 2322, 3002, fraccion I, y 3003
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del Codigo Civil del Distrito Federal."

Anparo directe 2167/74. - Miguel Angel Ranos
Guzman.- 28 de julio de 1&75.- 5  wvatns. -~ Ponente:
Arturo Serrano Robles.

A este respecto consideramos que la Tesis
anteriormente citada, atn cuando se encuentra den-—
tro de lo correcto, encontramos cierta anomalia
cuando nos dice que "la forma no es esencial para
la wvalidez de un contrato entre las partes”, en
razbn de que, como vimos en nuestro Capitulo Prime-
rao, la forma se encuentra dentro de los elementos
de validez del acto juridico y, a falta de &sta, se
presenta una nulidad relativa, "pudiendo ser subsa-
nada 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 2 saber:

1.- Verbalmente,
2.- Por escrito privadeo; y
3.- Por una Escritura Publica.
Mas, para la celebracieon de un coﬁﬁrato de

compraventa que tiene por objeto un bien inmueble,
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cocontramos  que el mismo Codigo Civil nos dice en
su articulo 2317 que la forma sera escrita, ya sea
en un decumento privado o en uno publica,
dependiendo del valor que tiene el objeto dentro
del mercado, dejando asi 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-
cion de que la misma Teésis nos dA la posibilidad de
celebrar un contrato de compraventa de bienes in-
muebles verbalmente, diciendo que este sera com-
pletamente existente y valildo entre las partes, sin
tomar en cuenta la nulidad que se genera por la
omisidn de la forma que marca la Ley,  tomando en
cuenta que el contrato celebrado, por el sinmple
hecho de haberse expresado la voluntéd de lag par-
tes verbalmente, ya es existente.

--Por otro lado, encontramos que otra Tesis de
la Supreﬁa Corte de Justicia, nos hace ver que Vla
forma en el contrato de compraventa de bienes in-
muebles, solamente constituye una pruebg del acto

celebrado.  La Tésis a 1la que hacemos referencia es
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la 78, titulada "COMPRAVENTA, LA FORMA HO ES ELE-

MENTO CONSTITUTIVO DE LA", que nos dice lo sigulen-
te:

"Al lado de los documentos constlitutivos o Vad
Solemnitatem”, exlsten los declarativos o "ad pro-

batiocnem", y mientras que los primeros son aquellos
sin los cuales el acto juridico que en ellos se
hace constar no puede nacer y se dice que son
constitutivos del acto mismo, como acontece verbi-
gracia, tratandose del acta de matrimonio, de 1la
letra de cambio, del cheque, etc.; en cambio, los
segundos, clertamente para la demostracitn del acto
o contrato que cantengan, pero no excluyen la prue-
ba de ese acto o contrato por otros medios entre
las partes, como sucede precisamente tratandose de
la compraventa, pueéto que no es en ella la forma
elemento de constitucién, aunque puede serlo para
su - eficacia respecto de terceros, y tan no es la
forma  elemento de constitucibtn de la compraventa,
qua ‘inclusive cuando exige la ley que el contrato
'seA otorgue eﬂ escritura publica, la ineficacia se

purga, ‘a pesar de la inovservancia de ‘la forma,
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vuando  veluntariamente lo cumplen los que lo cele-
bran."

Amparo  directo 5946-73.- Ellas Naime Nemer.- 6 de
junio de 1975.- Unanimidad de 4 votos.- Ponente:

Ramtin Palacios Vargas.

4.5,2. La Forma en el Cédigo Civil para el

Distrito Federal.- La forma del contrato de compra-
venta. se encuentra regulada en el Libro Cuarto,
Titulo Segundo, Capltuleo VIII, del Codigo Civil,

Al respecto, el ordenamiento anteriormente
ciltado, en su articulo 2316, nos hace el sefiala-—~
miento de que el contrato de compraventa no.  re-
qulere para su validez formalidad alguna especial,
marcando para. ello la excepcién del contrato de
compraventa que recae sobre bilenes inmuebles, ' Esta
excepcilin, como hablamos visto (9), represenka los
elementos fundamentales de 1la Teoria del Acto
Juridica,. en. virtud de que efectivaménte, cuandé 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 preceptos impnrtantes rezpeocto o

la forma regulada por el Cobdigo Civil, ez ¢l conte-
nido en el articulo 2317, el cual nos marca las dos
posibles formas en las que se puede celebrar un
contrato de compraventa de bienes inmuebles, 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 avaltio. Este precepto nos
dice lo siguiente:
"Las enajenaclones de bienes inmuebles cuyo wvalor
de avaltio no exceda al equivalente a trescientas
secenta y cinco veces el salario minimo general
diario vigente en el Distrito Federal en el momento
de la operacién y la constitucién o transmision  de
derechos reales estimados hasta la misma cantidad o
que garanticen un crédito no mayor de dicha suma,
podran 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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bienes inmuebles. como dijimos anteriormente, busca
a toda costs el proporcicnar seguridad jurtdica a
las partes intervinientes en dicho contrato y, ast
mlsma, el certificar la veracidad del otorgamiento
de la voluntad de las partes.

El mismo articulo anteriormente citado, nos
marca una excepeién a la regla general anteriormen-—
te citada cuando nos dice que: 4
"Los contratos por los que el Depatamento del Dis-
trito Federal enajene terrenos o casas para la
constitucibn del petrimonio familiar o para perso—
nas de escasos recursos econamicos, hasta por el
valor mhximo a que se refilere el articule 7380,
podran otorgarse en documento privado, ein los
requisitos de testigos o de ratificacitn de fir-
mas. "

De acuerdo a lo anterior, encontramos que se
presenta una contrariedad, en raztn de gue, conmo

primera finalidad, Jla forma busca la seguridad
juridica del acto que se celebre por nmedio de  una
certificacitn de firmas, para después romper <con

ella, dando la posibilidad de que las partes cele-



bren un contrato sin una certificacison de que la
voluntad de las partes fuh realmente expresada y
que el contrato cumple con los requisitos indispen-
sables para su existencia. Mas, tomandé en conside-
racion la Tesis ntimero &9, dictada por la Tercera
Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién,
podemas conjeturar y decir que el contrato es total
y absolutamente vAlido entre las partes que 1lo
celebraron, aun cuando no cumpla con los requisitos
marcadas por el Cedigo Civil del D. F.. En relacién
al tercer parrafo del articulo en cuestion, nos
encontramns en el mismo gupuesto anteriarmente
citado.

Conmo vemos, el articulo 2317, nos presenta
varias opclones, dandonos como punto final el hecho
de  que los contratos que celebre el Departamento
del Distrito Federal con motivo de los programas de: -
regularizacién de la tierra, sobre inmuebles de
propiedad particular, padran también otorgarse en
el pratocolo abierto especial a cargd de los nota-
rios dei Distrito Federal, quienes en esos: casos

reduciran en un cincueﬁta‘por ciento las cuotas que



correspondan  conforme al arancel respectivo., Con
esto, el legislador tiene la intencién de abaratar
el costa Ae eserituracion, 2np los casas que  para
2llo sea necesario, comp es el caso de un contrato
de compraventa en el que una de las partes es de
escasos recursgs econétmicos, maAs, en este ultino
parrafo, dé nuevamente la posibilidad de que, ess
persona de escasos recursos, opte por un documento
privado, falto de seguridad juridica o un documento
piblico el «g¢ual contiene todos y cada uno de los
requisitos tanto de existencia como de validez vy,
sobre todo, 1la presentacitn de facilidades para su
inscripcion ante el Registro Publico de la Propie-
dad.

Independientemente de la forma prescrita en
el articulo 2317, el articulo 2320, nos mafca la
regla general en cuanto a forma se refiere, dicien-
donos:

"St el wvalor de avalto del inmueble excede de
tresclentas sesenta y cinco veces el salario ninimo
general diario vigente en el Distrito Federal en el

momento de la operacién, su venta se haré en escri-
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tura publica, salvo lo dispuesto por 21 articulo

2317".

4.6."Ley General de Bienes Nacionales’.

4.6.1, Antecedentes Histéricos.- En cuanto a

egte tema, presentaremos las diferentes etapas que
ha tenido la Ley General de Blenes Nacionales desde
el momento que se ha cansiderado a Mexico como wuna
Republica libre y soberana.

4.6,1,1. Maxico Independiente.- Para Mexico,

la Independencia representt la recuperacitn de - la
soberania y pof tanto la facultad de adoptar la
forma de goblerno que mAs convinlera a su pobla-
cién, hablando desde el punto de vista politico.

Ya en el aspecta econémico, 1le presento A
nuestro pais la reinvindicacién a su favor de los
blenes y  por tanto del derecho de propledad que
habia  detentado la corona espafiola sobre las
‘Vrtierras‘ conquistadas y gyg‘ge pueégldgcir que Vnok
habian sido objeto dé ningtin acto translativo  de
dominio yajque en realidad no se habia pactado. nada

al respecto entre mexicanos y espaftioles, mhs era un
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derecho que se le daba al conquistador, el tener el
dominin directo sobre el espacio ceonguistado.

La Iglesia calédlica juega un factor sumamente
importante en cuanto a los blenes inmuebles se
refiere, ya que ésta concede el dominio directo al
goblerno espafiol sobre todos los blenes pidiendo a
cambio el ser la tinica Iglesia que impartiera una
religion  y, por tanto, el tener el dominio de
clertos bilenes que le sirvieran para cumplir con su
cometido,

Debido a la estructura monilitica del clero
cattblico, "la 1iglesia se constituyo en la insti-
tucitn que tenia mAs blenes inmuebles en toda 1la
Reptiblica' (10),

Por decreto de 1831, el IV Congresa Consti-
tucional del Estado de Zacatecas convocd a un. con-
curso sobre el tema del destino de las rentas y de
los. bienes del clero. Dunwlose Maria Luis Mora
obtuvo el premio con el documento intitulado
"Disertacien sobre la Naturaleza y Apiicacion de
las Rentas y Bienes EclesiAsticos y sobre la Auto-

ridad a que se Hayan Sujetos”, en el cual exponia
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la tesis de que el clero catolico debla cumplir una
funcion de caracter espiritual y de que los asuntos
del orden temporal deblan ser atendidos por el
Gobierno, de manera gque llegaba a la conclusion de
que "los blenes que manejaba la iglesia deblan
pasar al orden ptublico” (11).

4.6.1.2. Leyes de Reforma.- Al triunfo de la

Revolucién de Ayutla, el liberalismo aporta mejores
condiciones s@ociales, y es asi que el 25 de junio
de 1856, se publict la "Ley de Lerdo'" de desamorti-
zacion de bienes, ordenando que todo lo pertene-
ciente a corporaciones civiles o religiosas de la
Republica se adjudicasen a.los arrendatarios cal-
culandb su valor por la renta estimada como rédito
al 6% anual. Esta Ley perseguia el objetivo de
“movilizar la propiedad ratz y, desde el punto de
vista fiscal, la normalizacibn en el pago de los
impuestos'  (12).

Bl Licenciado Benito Juarez, entoces Presi- -
dente Interino de Mexico, inicib la verdadera inte—
 gracibn del patrimonioc nacional al expedir las

leyes de Reforma. La primera. y mAs importante de
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asan leyes, fué la del doce de julio de 1852, que
declara:

"Entran al! dominio de la Nacién todos los Dbilenes
que el clero secular y regularmente ha estado admi-
nistrando con diversos titulos, sea cual fuere 1la
clase de predios, derechos y acciones en que con-
sistan o el nombre y aplicacibn que hayan tenida.
Como efecto politico de esta ley, destaca en su
articulo tercero la declaracién y separacien de la
iglesia con el Estade” (13).

4.6.1.3. Ley de Inmuebles de 1902.- La

legislacibtn especial que debla regir los bilenes de
propiedad publica que sefialaba el Cbdigo Civil de
1884, se expldio hasta 1902, ante la imperiosa
necesidad de su reglamentacién por separado para
proveer . su proteccitn juridica, asi como su érdena-
cibn, conservacitn y vigilancia.

El 18 de diclembre de 1902 se promulga la Ley
sobre Claglficacion 'y Regimen‘de 1as'Bienes'Iﬁmue-
bles Federales, "la que en cinco capituleos y 71
articulos especifica, orga#iza y estructura 1la

administracién y control de los bienes de propiedad
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‘nacional“ (14>,

El reéegimen juridico netamente administrativo
de esta ley confirmé la posesion, conservaciétn vy
administracién de los bienes federales a la BSecre-
taria de Hacienda y Creéedito Ptublico, al igual que
el conocimiento y resolucion de todos los asuntos
referentes a contratos u operaciones de que pueden
ser objeto dichos bienes, slendo &sto por  regla
general y a falta de prevencibn en contrariao:

Su principal caracteristica es, que hace una
divisien del reégimen de dominic publico en dos
clases:
1.~ Bienes del dominic publico o de uso comun y;
2.~ Bienes propios de la hacienda federal.

La urgencia de la expedicitn de esta ley hace
explicable que equiparara el concepto de dominio
ptiblico con el de usa comtin, siendo que el primero

es el geéneroc y el sagundo la especie.

Sin embarge, los blenes destinedos a ‘servi-
clos publicos y a los equiparados a estos, o0 sea
las templos, quedarou un tante desprotegidos, en

razon de que ante las onisiones de esta ley, remite
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la aplicacisn supletoria del Céodigo Civil, y no
obstante que los declara imprescriptibles e
inembargables si estan prestando un serviciao
ptiblico, dando la posiblilidad de que si no fuese
as!{, los particulares podran aproplarse de estos
bienes sin mayores obstaculos, mAs, sin considerar
que = precisamente estos bilenes constituyen el ejem-
plo de inmuebles de dominio ptblico.

Ya también en esta Ley se determina el proce-
dimiento para enajenar bienes no titiles para servi-
cios publicos, estableciendo que deberia hacerse
por regla general en publica subasta y con  aproba-
clén  expresa del Congreso de la Uniémn, cuando el
valor fuera superior a cien mil peéoa, debiendose
publicar en el Diaric Oficial de la Federacibn las
' condiciones de enajenacion. .

Como observacién, las leyes anteriormente
comentadas no presentan una forma especifica, en lo
que se refiere al contrato de compraventa o al ‘de

V donaciétn, por lo cual consideramos que éstas toma-
ban comn supletorio al Codico Civil y, asi darlés

forma -a los actos que de esta naturaleza celebraba



el Goblerno con los particulares.

4.6.1.4. Ley General de Bienes Nacionales de

1968.- En esta Ley, se presentan ciertas modifica-
ciones en cuanto a caonceptos basicos se refiere.
Dentro de las reformas que se adicionan a la
Ley, encontramos a las sigulentes:
{.- Se determin& que los inmuebles de dominic pri-
vado se destinen preferentemente al servicio de las
dependencias del Goblerno Federal de las Entidades
Federativas, de los municipios y de instituclones
de servicio soclal, '"disponiendo que aquéllos que
no. fueran adecuados para destinarlos a esos fines
se tuviera 1la posibilidad de enajenarlos bajo
determinadas c¢ondiciones que se sefialaban en la
misma ley” (15).
2.- Se faculte al Titular del Ramo carreapondiénte,
a designar a los neotarios del patrimonio nacional,
situadibn que anteriorme;te tenia que ponerse a
cdnsideracibn del Ejecutivo‘Federal.
3.- Los  bienes comprendidos en el dominto priQadu
reciben analogamente la probeccibn—de»léfley,aludi—'~

da aunque en menor grado que los sujetos al dominio

147



publico, en virtud de gue se encuentran parcialmen-
te sujetos al derecho comun y son susceptibles de
ser enajenados bajo determinadas condicionas y
supuestos que prevée la Ley y pueden ser objeto de
prescripcién en favor de particulares, duplic&ndosé
los términos establecidos en el Codigo Civil para
el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la
Reptiblica en materia Federal; se encuentran sujetos
a la Jurisdicciébn 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. Ley General de Bienes Nacionales de

1982.- La Ley General de Bienes Nacionales de 22 de
diciembre de 1981, fué promulgada en el Diario
Oficial de la Federacitin el dia 8 de enero de 1982.

4.6.2. Contenido de la Ley, en relacitn a la

forma.- La Ley en cuestién, 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 enajenacitn de inmuebles que
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realice el Goblerno Federal, por conducto de da
Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, (33}
favor de personas de escasns recursos, para satbls—
facer necesidndés habitacionales, no se requerira
el otorgamiento de escritura ante notario, sino
so0lo el contrato relativo, cuando 2l valor del
inmueble no exceda de la suma que resulte de multi-
plicar por diez el salario minimo general elavado
al afio que corresponda al Distrito Federal..... "

Bn relacion a este precepto, encontramos que
en beneficio de las personas de escasos recursos,
para satisfacer sus necesidades habltacionales,
conserva la disposicion de la ley anterior en el
gsentido de que no se requiere el otorgamiento de
escritura publica ante notario, unicamente camblan—
do el monto de la operaclén de la cantidad de
1320'000.00 a la suma que resulte de nultiplicar por
diez el salario minimo general elevado al afio que
7corresponda al Distrito Federal.

. Indudablemente esta medida representa una
disminucibn en el costo de adquisicion de inmuebles

de propiledad Federal.
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Baciendo conslderaciones en cuanto a la forma
de los coatratos, encontramos que la finalidad que
tlene, es el retomar la idea contenida en el Cédigo
Civil, para implantarla posteriormente en la Ley
General de Bienes Naclonales, regulando una forma
que dista en gran medida de ser segura a un 100%,
al momento que da la posibilidad de celebrar un
contrato translativo de dominlo en un documento de
caraclter netamente privado.

For otro lado, encontramos en otro de sus
articulos al personaje que representa la seguridad
que es necesarla al momento de darle forma a este

'

tipo de contratos, "El FRotario", del que hace refe-
rencia el articulo 72 de la Ley en cuestibn, el
cual nos dice:

"ARTICULO 72.~ Los actos juridicos relacionadbs con
inmuebles en los que sea parte el Goblerno Federal
y que en los términos de eésta ley requieran la
intervencitn del notario, se celebraran ante los
notarios . del patrimonio inwueble. federal que. nom--
brara la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia

entre los ‘autorizados legalmente para ejercer el.

=
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Anntariado.

Los notarios del patrimonio inmueble fedeval
lievardn protocolo especial para los actos juridi-
cos de este ramn, y sus respectivos apéndices e
indices de instrumentos y con los demfs requisitos
que 1a ley exija para la validez de los actos
notariales. Estos protocolos especiales serdin auto-
rizados por las autoridades locales competentes vy
por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia,
quien podrd realizar revisiones o requerir informa-
éion periddica sobre los mismos.....”

De acuerdo a esas disposiciones, "diversoas
¥Notarioa de los Estados han venido actuando como
Notarlos del Patrimonio Inmueble Federal” (16),
situacitn que en clerta forma se encuentra
incorrecta, en virtud de que en ningfln nwomenta la
Ley Géneral'de Bienes Nacionales determina que  se

 expedic5v una p&tente cspecial para intervenir en
los actds Juridicos que féme pa£te el 'Gpﬁierno

Federal.
La  misma Ley nos determina en su articulo 7z

qde~ en’ los actos juridicos que forme parte el
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Gobiarno Federal, relacionado con bienes inmuebles
y vue requiclan ta intervencitin del notario, serbn
celebrades ante el notario del patrimonio inmueble
federal gue sean nombradeos par la SEDUE, entre los
auntorizados legalwente para ejercer este tipo e
funciones, lo cual np nos d& ninguna pauta para
pensar gue sea una nueva patente, al contrario, nos
pone  en manitiesto que serd una designacién espe-
cial surglda de una situaclon similar, esto es,
tamblén de caracter especial, en virtud de que el
Estado e3 el encargado de salvaguardar los  inte-
reses de la sociedad, silendo &sta una de las ra-
zZones para que el notario que acthe con  estas
facultades lo haga en el libro especial de protoco-
la a que se reflare la citada. ley.

Haciendo consideraciones en relacién all af—
ticulo anteriormente comentado, encontramos que la
misma ley 1le marca a este personaje  la pauta a
seguir para la formalizacion de un contrato_tréns*
lativo d2 dominle, regulando los hdnorailosrqﬁerse
han Vdé ’ccbrar por el servicio prestado, lo que

‘permite a los particulares el abtener un servicia



que representa seguridad a un precio ianferior al
que normalmente s genera siendo ésto acords a 1o
dispuesto en el Cbodigo Civil en su articule 2317,
El precepto a que hacemos referencia es el articule
74 de la Ley que se esth comentando, el cual nos
dice:
"&RTICULD 74.- ........En los demis casos ocn que
intervengan los notarios del patrimonio inmueble
federal, la Secretaria de Desarrollo Urbano y Eco-
logia, tomando como base el arancel que egtablezca
los .honorarios de los notarios, determinars el
parcentaje de reduccitn de tales honorarios, toman-
do en cuenta‘el usno pOblico o interés soclal al que
pretendan aplicarse los inmuebles que sean objeto
de la operacifn sin que dlcha reduccidn pueda ser
inferior al 50 %."

A este respecto consideramos que si la nisma
ley esta dando la posibilidad de elevar el contrato
a un documento pthlico, es innecesario el manejar
la pasiﬁliidad de celebrar a los contratos transla-
tivos de dominio en un documento privado, siendo

que  éste. praoporciona menor seguridad juridica y



sobre  todo, una mayeor dificultad al momento de
registrarin  anis 2l Regisrro Publico de la Prople-
dad, situacibn que de ningtuna manera represaenta una
aconomizacion al  adguiric  un inmueble  que “e
ancuentre  dentro del patrimonio del Goblerno Fede-
ral.

Haciendo clertas conslderacliones, encontramos
que la Ley General de Bienes Nacionales no se
contrapone en nada a nuestra Carta Magna, ya que,
contrariamente a lo manifestado por el licenciado
Fernando Flink en su conferencila titulada "Comente-
rios a la Ley de Bienes Nacionales en el aspecto
Notarial” (17), la Ley General de Bienes Naclonales
tiene una tendencia netamente Constituclonal. Para
apoyo de lo anteriormente dicho, pongo en manifies-
to las slgulentes razones que considero pertiﬁente
expresar:

A} Como dijimos anteriormente, 1la Ley no determina
que se otorgarh una patente especial para los nota-
rios  que intervengan en actos juridicos  en los
cuales forme parte el Gobierno Federal, al contré—

rio, determina gque facultara a laos notarlios que ya
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se encuentren en funciones.

B} La Ley en cuestién no invade la esiera local
desde el momento que regula la posibilbtdad Jde que
en casn de no existir ningun notario facultado para
intervenir en este tipn de actos, facultara o habi-
litarda a notarios de diferente circunscripeién,
vigilando que los actos se hayan cumplido de acuer-
do a las disposiciones legales, ejerclendo para
ello las atribuclones que le correspondan, situa-
citn que se encuentra regulada en el articulo 73 de
la Ley General de Blenes Nacionales.

C) El Goblerno Federal, silendo una perscana  moral
especial por sus caracteristicas, tanbien debe
tener clerto trato especlal, sobre todo en relacitn
a los blenes que sc encuenbkran dentro de su patri-
monin, protegieando de esta forma a la poblacien que

es en reallidad el propietario de esos blenes.
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CONCLUSIONES

1.~ Atn cuando hay gran diversidad de maneras para
hacer  patente el acuerdo de voluntades de quilen
realiza un acto jurtidico, 1la legislacibn establece
la posibilidad de expresar el consentimiento sin
exigir formalidad alguna.

2.~ La ausencia de forma no es causal de nulidad
del acto juridica, lo son los formalismos que son
el revestimiento «que se le da a la voluntad, al
mopento de expresarla.

3.~ Los contratos translstivos de dominio de bienes
inmuebles, ‘en lu legislacibn mexicana, se encuen;
tran Aentro de la categoria de los denominados
formales. Para que estos contratos tengan validez,
es necesario que la voluntad sea expresadA por
escrito.

4.~ Los formalismos que se determinan como elemenfo

de validez representan ademhs un medio de prueba

para -las. partses, 1o que les da _confianza.
5. - Algﬁnas legislaciones regulan la forma, (éenten-
dida  esta cowo formaliema),  para los contratos de
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compraventa de bienes inmuebles, dando la posibili-
dad de redactar @l contrato en un documento phblico

o privado.

6.- Considero que para guridad jurtdica de  los

contratantes, es menester protocolizar ¢l acte,
esto es, otorgar ante notario todo documento  gus
contenga una transmision de propiedad de bilenes
inmuebles,

7.- E1 legislador ha tratado de regularizar la
venta de los inmuebles que sSe enajenan por conducto
de Instituciones de beneiicin social que tlenen
como fin hacer cumplir el mandato Constltuclonal

previsto en el articulo 4o., tratando de evitar el

acaparamiento de la vivienda de int

parte de personas que buscsn con ello un lucro,
evitando enajenar los inmeebles a porsonas que  ya
no tlenen la necesidad de una vivienda, circunstan-
cla esta que esta lejos de lograr el cumplimiento
del espiritu del legislador constituciocnal, ya que
este tipo de disposiciones persiteon comerciar  con
inmuebles de esta categorie.

8.~ Es necesario que se unifique la legislacibn en
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cuanto  a la formalidad pare los contratos transla-
tivos de dominio de blenes inmuebles, evitando ast
la confusibn cntre las partes, trayendo consigo una

seguridad mayor para las partes.
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