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I NTRODUCC ! ON.

Este trabajo no pretende exponer una teorfa genc

ral del contrato ni una gama renovada de los contratos que con

templa el C&8digo Civil,
se atiene a la descripciédn de

sino que su finalidad es un poco m&s
modesta; los diversos elementos-—
que integran lasescriturasde combravcnta Y sus relaciones con-
ta materia fiscal.

Vivimos un régimen de

tramos directamente relacionado con el

libertad, ¥ ello lo encon-
presente trabajo, ya --

que de no ser asf, ;cémo nos explicarfamos fa | ibertad de con--

tratar v ta libertad contractual? (la primera nos dice que se-—

la segunda nos dice que podemos o no ha

cer determinadas estipulaciones(l)).
Se ha de seguir aquel principio sobre la liber~-

puede o no contratar y

tad de acciédn de que “lo que no estd prohibido, estd8 permiti--

do”. Es de afirmarse que cualquier limitacién a la libertad Jde

contratacién ha de ser expresa y nunca tS8cita.

Lo anterior obedece al principio Jjurfdico de que

(Art. 1798 C.C.) y por tanto, toda in

la capacidad se presune,
y al referir es

capacidad debe constar expresamente en la ley,

ta capacidad al &mbito contractual, se traducird en la expre—--

si6n: Que toda persona es capaxz para celebrar los contratos --—

que desee a menos que la ley expresamente se lo prohiba o limi
te. -
Si alguna limitacién a la libertad para contra—--

tar aparece redactada en el C8digo Civil, es por motivos pre—-—

(1) DE BUEN LOZANO, NESTOR.- “La Decadencia del Contrato”
Pags. 227 y 228 Edit. Cultura,S.A. México 1965 Textos —-—

Universitarios, S.A.
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ponderantemente sociales.
Seglin la exposicidn de motivos del Cédigo Civil-

la autonomfa de la voluntad ha de ser utili=zada por
individualista” ~

vigente,
cada uno,
Ha de su jetarsce a

ridad sociat”,.

“menos mctaffsico e

con un sentido
”interdependencia y solida

los principios de

Se ha experimentado una profunda transtformacidn-—
desoarrollo cconbmico de los pueblos, por el

asl como por la generaliza--

a consecucncia del
las grandes urbes,

crecimicnto de
la tendencia-—

espfritu democrdtico que ha de acentuar

cién del
dicha transformacién ha trafdo la crisis en todas

cnde, del derccho, un fe

cooperati va;
las disciplinas sociales y poe que es
nSmeno social.

Las nuevas ncecesidades sentidas y las re!aciones

fuertemente influenciadas -

de cardcter privado, sce ecncuentran
los pro-

las diarias conquistas de la gran
principio de soliduridad. Se han

la solidaridad » en virtud Jde
introducien~-

industria y por

por
pPuesto—

gresivos triunfos del
los beneficios de

en evidencia

ello se hace necesario ajustar islaciones,

tas leg
concepta de soli-

do nuevas disposiciones que armonicen con el

tas —--

daridad.
fa exposicisSn de

Le legislacidn ha de ser
costumbres, una cristalizacién de las necesidades de la socie-—

dad a la que corresponda.
que dfa a dfe -~

La forma de Jlos actos jurfdicos,

tienen un incremento de orden no calculable debido a ese creci
miento absurdo sin barreras de han venido -
sufriendo una variante al ritmo de

Los distintos ordenamientos civiles que han ragli

la sigquiente manera:

las grandes urbes,

las necesidades.

do en México han evolucionado de

- 7 -



Antes del C68digo de 1870 rigi6 el Ordenamiento -
.de Alcal 8 que fue dado por el Rey Don Al fonso X1, y contienc -

‘una  ley que-para la forma en los actos nos interesa; La Ley ~-
Unica de! Tftulo Dfcimo sexto eatablece que aquel! que se hubie
se obligado a algo, no podrfa aducir falta de forma o solemni-

dad ni falta de intervencidn de escribano p6Gblics, pues la -—

contrato aceptado valfa y debfa ser otorgado

obligacién y el -
manersa Que parcics Que uno se Quiso obligar a
la mani-

en cualquier —-_—

otro. Se permite cualquier forma o modo empleado para
2

festaciédn de la voluntad.
El C6digo de 1870 parece haber sido consensualis

sin embargo no lo fuec asf, ya que casi para cada uno de --—

ta,
impuso una forma determi

los contratos de los que regu.aba, le

nada, ' adén cuando para su validez exigfa consentimiento, capaci

dad y objeto, sin mencionar la forma.
£l C6digo de 1884, ya no dice que se perfeccio--
el mero consentimiento, sino

obligan...” Al ha—---

nan y obligan los contratos por

“los contratos legalmente celebrados,

que
la capacidad, el con---

blar de ia validex de los contratos; a

sentimiento y el obieto, oagregé ¢l requisito de que se hubiera

las formal idades externas que exige la -

celebrado el acto con
ley. AdemS8s impuso formas determinadas para muchos contratos.

El C68digo del 728, vigente, también parece ser -

consensual ista, pero no lo es, ya Que, termina diciendo qQue no

se requieren formalidades “fuera de Jos casos expresamente de-—

Ademds, e! artfculo 1833 dice que mien—-

signados por la ley”.
fey exija no serd v&li

tras no revista un acto le forma que l|a

do.

(2) CARRAL Y DE TERESA LUIS.- De: echo Notaerial y Derecho Re-

71 Edit. PorrGa Mé&xico 1967,

gistral, pdg.
- 8 -



A i e

Puede afirmarse que la regla es que todos fos -
actos son consensuales, pero debido a la gran cantidad de ex~
fegisladores consideraron y debido a -~

cepciones que nuestros
que en realidad gran cantidad de artfculos requiercn de actua
nuestro sistema es de cardcter-

tizacién, podemos afirmar qgue
formal ista mds que consensual_(3)
dreca notarial

Ubicdndonos cn el
los contratos ;cs rcalmente necesaria

ley requieren de dicha forma
fa de un fig

el de la

la es~-

o sea,

escrituracién de
los contratos quc por

intervencién del notario

critura en

fidad o ¢s solamente la
mén o de un simple autenticador de firmas que después de es——

la mano para recibir una retribucién

tampar un scllo tiende
que no se justifica?(4)

No es indispensable por esencia ni por naturale
notario, ya que pucde concebirse una sociedad sin nota-~
es que no existe un estado-~

za <l
fo que sf pucde

wFirmarsaea,

que no tenga un notariado, cualquie

riado;
de civilizacié&n avanzada,
ra que sea sSu tipe o caracteri{sticas.

Es el notario el oficiante de
conservador de la seguridad jurlfdica de los contratos y por -

eflo requerido en todo negocio jurfdico que estipule el C6di~

la fé cfvica, el-

que ha de elevarse & cescritura pdblica.

go Civil,

Se hacen en cste trabajo algunas proposiéiones-
de reformas y adiciones tanto al C6digo Civil como a la Ley -
del! Notarisdo, que, lejos de ser una anueva legistacién, dGnica

mente se refieren a algunos artfculos.
Es necesario entender que ¢! mejor medio de -~ -

fo constituye una educacién de cardcter memo--—

aprendizaje no
rista sinoelcotidiano proceder en una determinada disciplina,

y 143.

(3) DE BUEN LOZANO, NESTOR.- Op.
(4) CARRAL Y DE TERESA LUIS.~ Op.
-9 -
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No es este un pafs en e! cual sobren ni tan si-—
qQuiera alcancen los estudiosos del Derecho que se han dedica-
do a la dignificante tarea de escribir sobre los contratos y—
mucho menos por no decir ninguno el que se dedica a la expos_i
cién practica de los mismos.

El! presente trabajo pretende pues, ser una mo-—-

desta aportaci8n a esa laguna que padece nuestro medio.



LA FORMA EN LA ENAJENACION DE INMUEBLES.

El problema de la forma en el acto jurfdico se -

refiere a la expresién de la voluntad como la manda la Ley, o-
en forma especffica a la declaraciédn de dicha voluntad en el -

campo del! Derecho, cuando sc persigue conseguir en dicho acto-—
consecuencias que rcalmente integren lta relacién jurfdica.

En ¢l correr de los ticmpos, o
la influencia del! medio, —

través de dJdistin-

tos criterios legislativos sujetos a
tdiosincrasia de cada pueblo, han llevado a cabo-

costumbres e
mani festando ese sentir v vivire

las operaciones contractuales,
de los pueblios. Asf, cada pueblo tiene el dJderecho de darse la-
ordenacién jurfdica que creca conveniente para | levar a cabo —~-
se puede adoptar la posiciédn del

sujeto a fFérmu-—-—

sSus operaciones; Derccho Roma

no, en la cual se cafa en un formalismo legal
las precestablecidas, fucera de las cuales el acto perderfa toda
eficacia; pucde adoptarse tambidén la posicién de exigir cier——
tos medios de exteriorizacibn con finalidad probatoria y no —-—
constitutiva como lo fuce ! caso del Derecho Romano, y en este

respecto de la prueba del -

la dificultad se presentarfa
o pucde, por (Gltimo adop-—-

caso,
acto qQue recuniera esas formalidaodes;
la fibertad de dogmas, en
ta forma que el uso,
Gltimo caso, confli

la cual, las -

tarse la posici6n de
la costum-—

partes expresen su voluntad en

bre ¥y la comodidad, hagan m&s patente o, en

gure el acto querido y sirva eficazmente a su prueba o ejecu—-

cién.
La forma es un elemento indispensable, que en —-

identifica con la declaracién de la voluntad,

cierto sentido se
fa forma consiste en los medios-—

peromds que ninguna otra cosa,
como dicha voluntad se expresa, que puede en un caso ser - -—

- 11 -



fijado por acuerdo de voluntades y en otro por Ley.

En las legislaciones modernas predomina la idea
de que la validexz de los actos no puede subordinarse a la ob-
servancia de cualgquier forma particular, saolvo prescripcidn -
especial de !la ley, pero debemos reccordar que el ordenamiento
Jurfdico exige muchas veces que sc extcecriorice la voluntad de
las partes de una forma determinada, con arreglo a tipos da--—

dos, y sin cumplir los cuales no logra revestirse de sancién-
(1)

ni producir efectos jurfdicos v3&lidos.
Las nuevas legislaciones utilizan los imperati-
vos de la forma, como medio para la consceccucién de fines polf

tico—jurfdicos; cowo garantlfas de la prueba para 1o futuro; -
para essegurar la publicidod de ciertas relaciones jurfdicas;-
para aumentar la copacidad circulatoria de ciertos derechos -
de cré&dito.

Nuestros legisladores han adoptado la posicién-
de la libertad de formas en la contratacién, dejando a las —-
partes que se obliguen de la manera que deseen hacerlo sin ne
cesidad de que sc sujeten a una forma determinada, salvo dis-
posicién en contrario.

Nuestro C6digo Civil del 28 establece en su ~ -
artfculo 1832: “En los contratos civiles cada uno se obliga -
en la manera y términos que aparexzca que quiso obligarse, sin
que para la valide=x del contrato se requieran formalidades de
terminadas, fuera de los casos expresamente designados por —-
ley”™.

(1 DICCIONARIO DE DERECHO ROMANO.- Forma de los Negocios -
Jurfdicos.- Editorial tabor, Barcelona.- P&g. 1969,
- 12 —



Con ello se nos indica que para contratar o sim

plemente obligarse se requierc al menos la mds elemental de -

tas formas que son los actos o hechos que necesariamente supo

nen el consentimiento.
Si la ley exige determinada forma para un con-—-

trato, mientras que éste no revista esa forma no serd vilido,

salvo disposicién en contrario, pero si la voluntad de las --—
partes para celebrario consta de manera fehaciente, cualquie-

ra de ellas pucde exigir que se dé al! contrato la forma legal

(artfcutlo 1833 C.C.)
AdGn m3s, nuestro legislador no se queds8 ahfl si-

no que fue mds alld al redactar la fracciédn IV del artfculo -

1795 del CS8digo Civil que a tla letra dice: “Art. 1795.- E! —_—
contrato puede ser invalidado: I1V.—- Porque el consentimiento-—
no se haya manifestado en la forma que la ley establece™, - -
Tratando el mismo tema, pero ahora va en las consecuencias de

dichos artfculos, el legislador nos indicéd de qué manera se -

afecta el acto celebrado sin la forma establecida por la ley,

esa afectaciédn es una nulidad relativa, consignada en el
artfculo 2228 C.C.
Dice el Maestro Sidnchez Medal: "El problema se-—

suscita cuando scolo una de las partes pretende hacer valer la

nulidad refativa del contrato celubrado con omisién de la for
ma exigida por la ley. A este respecto el C8digo de 1884 ex—-—

presamente prohibié la prictica existente entonces de permi--—
tir a una de las partes demandar judicialmente a la otra el -
otorgamiento de la tormalidad omitida, para exigirle después-—
el cumplimiento de las obligaciones derivadas del contrato re

vestido ya de la formalidad omitida. Se considersS que tal - -—

prdctica entrainaba un contrasentido y una mixtificacién de la

- 13 -



ley, ya que por un lado, se afectaba de nulidad al contrato vy,
por otro lado, se permitfa a través de la accién “"pro forma”, -
sobre otorgamiento de la formal idad omitida, el aprovechamien-
to posterior de dicho con£rato como si fuera vilido.

El C8digo Civil vigente admitié, sin embargo la-
mencionada actuacidn y reformé en este punto el C8digo Civil -
"pro forma”, en virtud de que establecié que cuando la ley exi
Jja determinada forma para un contrato, si no reviste esa for--
ma, pero consta ta voluntad de las partes de manera fehacien-—--
te, cualquiera de ellas puede exigir que se dé al contrato la-
forma leéal (artfculo 1833), o sca que cuando un contrato no -
ha revestido la formal idad exigida por la.ley, ;i la voluntad-
de Jas partes ha quedado constante de manera indubitable y no-
se trata de un acto revocable, cualquicra de los interesados -
puede exigir que cl acto se otorgue en la forma prescrita por-
la tey (artfcuic 2232).

Es esta una aplicacién del principio de la con—--
servacién de! contrato que se acoje también en otras partes co
mo una regla general dentro de la teorfa general del contrato-
*Art. 1853.- Si alguna cidusula de los contratos admite diver-
sos sentidos, deberd entenderse en el mds adecuade para que ——
produzca efecto”.

Esta innovaci&8n no implica ninguna contradiccién
porque si una de las partes demanda Judicialmente la nulidad-
del contrato con apoyo en el artfculo 2228, la otra parte al-
ser emplazada a juicio, se puede reconvenir el otorgamiento -
de la formalidad omitida de conformidad con los artfculos ——-—
1833 v 2232, en cuyo supuesto debe prevalecer esta Glitima ac--

cién frente a la primera por respeto al mencionado principio-

- 14 -



de la conservacién del contrato y también al principio "nadie
puede ir contra sus propios actos”; pero si dicho demandado -
no reconviene el otorgamiento de la forma, con su actitud pa-
siva y omisa, se conforma pricticamente con dicha nulidad y -
se configura entonces en el fondo una retractacién o revoca--—
cién del contrato por parte de los dos contratantes: por par-—
te del contratante que demanda , al intentar la acciédn de nu-
tidad retativa por falta de forma, y también por parte del -—--—
otro contratante por virtud de su conformidad tdcita a virtud
de que- no reconvino o intentd la acciédn “pro forma”™.

En este dGltimo caso, pues aunque procede la - -
accién de nul idad no se quebranta el principio "nadie puede -
ir contra sus propios actos”, toda vezx que ticne entonces —-—-
aplicaciédn otro principio "e! contrato nacido por mutuo con--—
sentimiento, puede tambié&n deshacerse o revocarse por mutuo -

(1

disenso ™.

(1) SANCHEZ MEDAL, RAMON.- De los Contratos Civiles, Edit.-
PorrGa.— México 1973.- PSgs. 41 'y 42. ’

- 15 -



LOS CONTRATOS EN EL DERECHO ROMANO.



I .~ CONTRATOS CONSENSUALES.

Estos contratos se formaban "solo consensu” o --—
sea, que el elemento objetivo de la forma, ha cedido completa-
mente su lugar al elemento subjetivo del! consentimiento. En el
desarrollo de las cosas, los contratos recales representan una-

figura de transiciédn entre los contratos verbis y los contra--

tos consensuyales. Son operaciones derivadas de! derecho de gen
tes. [l perfeccionamiento de estos contratos derivaba del con-
sentimiento, sin rcquerimiento de solemnidad de palabra ni de-
escritura; el consentimiento se podfa manifestar de cualquier-—

manera ya sca estando prescentes o ausentes, y respecto de los-
ausentes podfa ser correspondencia, ya sea carta o mensa jero, -
qQue en este caso no se le consideraba como mandatario sino co-

(1)

Aquel que proponfa el negocio podfa retractarse-

mo instrumento.

hasta el momento de tener conocimiento de que su proposiciédn -
habfa sido aceptada, hasta que contestara la otra parte o has-~
ta el momento en que la proposiciédn | legara al domicilio, de -
esta; que sostiene que a partir de la oferta no podfa haber re

tractacién.
Son cuatro los contratos consensuales: Compraven

ta, arrendamiento, sociedad y mandato.

COMPRAVENTA.

Es el contrato conaensual, bilateral y por tanto

de buena f&, del! derecho de gentes, por el cual, uno de los —-

(1) PET!IT EUGENE.- Op. Cit., PSg. 388

- 17‘..




vendedor) promete al otro (el comprador) ce--—
la posesién de una cosa {segiGn Foignet:

la co-

contrayentes (el
derle para siempre
los derechos que pudiera tener sobre

Transferirie todos
o transmitirle—

sa y prestar la garantfa de
cualquier derecho después de haberle hecho promesa de recibir-

(2)

la posesién misma,

una equivalencia en dinero (pretium).
La venta cra perfecta desde que
la cosa vendida y sobre el-

el vendedor y el

comprador estaban de acuerdo sobre
no se exigfa para la formacién del contrato ningin es-
se hubiese redactado alguno solo serfa Gtil pa-

la época cldsica y en

precio;
crito, pero si

ra efectos probatorios,
pero bajo Justiniano,
la venta podfa convenirse por

esto funcioné cen
habiendo modificado

la par

el Bajo Imperio,

mismo,

esos principios &l
En --

te que quedase subordinada a la redaccién de un escrito.
no se redactaba el escri-

esc caso no era perfecta la vente si

las dos partes.
la proptedad no operaba por

to y era firmado por
La transmisi&n de
sino que dicha transmisién operaba por el

efecto del! contrato,
o de una tradi--—

uso de una mancipatio, de una Iin _jure cessio,
cién consecutiva a la venta.
La venta pasé por varias etapas en su historia;-

le considerase consensual y que no habfa venta

la venta al contado,
la venta a cré-

antes de que se
solo se practicé
la segunda fasc aparecié

a cré&dito, &€sta se hacfa-

la mancipatio; en
fue un contrato que se perfeccionaba por medio de una es

comprador el precio y -

por
dito,

tipulacién; el vendedor estipulaba del

Instituciones de Derecho Romano, Tra--

(2) BONFANTE, PEDRO.-

la Ba. Edicién, Pre

Instituto Editorial Rens,

ducci&n de
Sol 12, Madrid 1965, P&g.499.

ciados 6 y 23 y Puerta del
- 18 -~



el comprador cstipulaba del wvendedor la cosa vendidaj;

tercera fase, indcterminada,

en una —
en una &poca

se admitiéd que

ple acuerdo de

a fines de

epemtt

la RepG-~
blica,

la venta pudiers celebrarse por el sim——
l1as partes. 3)

Cualguier cosa podfa ser objeto de
ta siempre y cuando fucre de

trimonio de

la compraven—
las susceptibles de entrar al pa-—
puede tratarse de una cosa corpgo
una servidumbre,

tos particulares;

ral o una incorporal;

un crédito, una heren--—
cia (en cuvyo caso c!

vendedor no dejaba de ser heredero sélo
quedaba obligado a hacer pasar at

cargas de

comprador los bienes y las -
la sucesibdn) pero no una herencia futura (los roma-—--—
nos anularon como inmoral

todo contrato sobre sucesiédn futura.
Justiniano admitid por exccecpcidn la validez del contrato cuan-—
do se hubiere hecho con la adhesién de

la persona cuya heren——
. . - (a)
cia ecstuviere en juego.

En cuanto &

tlas cosas ajenas,
ba sobre ellas,

cra vialida.

st la venta versa-

Nada en efecto,

se oponfa a que el
vendedor se obligoara a procurar al compraodor una cosa de la —-
que no era propietario. Habfa que distinguir; para determinar-
tos derechos que tenfa el comprador en contra del

tal caso,
Si

vendedor en-

segldn que el vendedor fuera de buena o de mala fe.

era de buena f&, el

comprador no podfa quejarse mientras no

fuera perturbado en la posesiédn de

la cosa vendida. Cuando se-
le perturbara, reclamaba esta perturbacién y no la circunstan-
ci1a de que

ta venta hubiera afectado una cosa de otro. Si el -

(3) FOIGNET, RENE.- Manual Elemental de Derecho Romano, Edit.
José& M. Cajica Jr. Puebla, Pue. 5 de abril de 1948, PSsg.-
146.

&) PETIT, EUGENE.- Op. Cit. Pag. 330.
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et s o b s e

s B

vendedor era de mala fé, podfs el comprador, aGn antes de su—-—
frir evicci®én, proceder contra el vendedor, porque este Gltimo
habfa faltado @ su obligacién principal de no obrar con dolo.
i En cuanto al precio, debfa ser cierto,serio y en
dinero. Cicerto, es decir, determinado; serio, ya que st no fuere,
serfa donaciédn; En dinero, ya que sf{ se pagaba conotra cosa, se-
gdn Foignct(s)scrfa permuta, ¥y segGn Margadant(o)scrfa un con-
trato innominado. El precio podfa fijarse por un tercero, po——
dfan, pactar ceso las partes, pero si el tercero se negaba no -

(7}

surtfa ecfectos el negocio.

La falta de pago del precio trafa como consecuen
cia de acuerdo con la lex Commisoria, que la venta se resol-—--—
vfa, c¢ste era un derecho del vendedor.

Las obligaciones del vendedor eran: guardar la -
cosa en su poder desde el momento de la compraventa hasta el -~
de la entrega, respondfa de culpa leve y a Fortiori de la gra-
ve y del dolo; transmitir al comprador la posesién del objeto ven
dido donde se cclebré el contrato salvo pacto en contrario. -—-—
Responder de la eviccién y de los vicios ocultos de la cosa —-—

(no de los wvisibles).

(5) FOIGNET, RENE.- Op. Cit., P&g. 491
(6) FLORIS MARGADANT, GUILLERMO.- E! Derecho Privado Romano,
Edit. Esfinge,S.A., Colima 220-503, México 7, D.F., Sa.-
Edici&n, P&8g. 404.
(7) BONFANTE, PEDRO.- Op. Cit., P&g. 491
(8) FLORI'S MARGADANT, GUILLERMO.- Op. Cit., Pag. 405.
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Las obligaciones del comprador eran: pagar el pre
cio y recibir la cosa comprada; si no cumplfa esta Gltima cafa-
en mora creditoris. -

Las acciones que genera |la compraventa son la aé—
tio empti a favor del comprador y la actio venditil, a Favbr -

del vendedor.
ARRENDAM! ENTO.

Era un contrato por el cual una persona se com-—-—-—
prometfa con otra a procurarlie el goce temporal de una cosa, o-
a ejecutar por cella cierto trabajo mediante una renumeracién —--
en dinero | lamada merces. El que se obligaba a suministrar {a-
cosa o trabajo es el locator: hacfa una locatio y tenfa contra-
la otra parte la accidn locati o ex locato. El que debfa el pre
cio de! alquiler o merces, tomaba el nombre de conductor; hacfa

o)

La merces, pensio o canon, habfa de ser cierta y-

una conductio, y tenfa contra el vendedor la accién locati.

determinada, como el precioc en la compraventa y generalmente —-—
consistfa en dinero.

Tres fueron los objetos gque pudo tener el arrenda
miento, y asf, el arriendo de cosas, de obras o servicios y de-
una obra o empresa dnica.

El arriendo de cosas o locatio conductio rerum ——
era un negocio similar a la compraventa.

Cualquier cosa podfa ser objeto del arriendo, sal
vo las cosas destinadas al consumo, de las cuales no se puede -

hacer uso sin destruir la substancia.

(9) PET!IT, EUGENE.- Op. Cit., P&Sg. 401.
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La obligacién del! arrendador cra entregar la co-
sa de modo que pudiera servir para el uso prometido y garantir
su libre goce. No podfa modificar la cosa durante el arrenda--
miqnto; debfa sostener los gastos necesarios; era responsable -
de la eviccién sufrida por el arrendatario, y por Gltimo soste
nfa todas las cargas inherentes a la cosa, como los tributos.,

Las obligaciones del! arrendatario o conductor —-
eran: pagar la merces desde la fecha de la prestacién efectiva
y en proporcién a la prestacién; a hacer e! uso convenido dec la

cosa y a restituirla sin deterioros. El1 conductor o arrendata-

rio de fundos urbanos, rccibfa ¢l nombre de inquilino, el con-
ductor de fundos rGsticos era llamado colono.

Si se abandonaba e! fundo antes de lo pactado se
pagaba toda la merces. Normalmente expiraba a lta | legada del -
plazo. Bajo el Derecho Justinianeo, ¢l arrendador tenfa facul--

tad de rescindir el arriendo por causa de abuso de parte deil -
arrendatario de la cosa o cuando sc¢ necesitase la cosa.

El arriendo de servicios o locatio conductio ope
rarum, tuvo por objecto solamente servicios honestos, pero libe
rales, ya que los servicios de! médico, del abogado etc., no -
se consideraban como objeto de arriendo ni se podfa pretender-
Jurfdicamente la merced.

Por Gltimo el arriendo conducci&n de una obra o-
de una empresa, (locatio conductio o redemptio operis), difie-
re del anterior, en que el objeto era una obra determinada y -
por considerarse como arrendador, no a quien la ejecutaba, sino
a aquel por cuya cuenta se ejecutaba. En cambio el empresario-
es el arrendatario (conductor o redemotor operis). E! arrenda-
dor de servicios debe prestarlos personalmente, mientras que -
el empresario podfa ejecutar el trabajo aidn por medio de otra-

persona. - 22 -



E! arriendo y conduccién de servicios se extin—-—

gufa al expirar el plazo, mientras que |la empresa se extinguflfa

con la ejecucién de la obra.

SOCtIEDAD.
Era el contrato consensual, por el cual dos o --
m3s personas se comprometfan a poner ciertas cosas en comiGn pa
(10)
Bonfan

a3 sacar de ellas una utilidad apreciable en dinero.
te nos dice en su definicién quec... sc¢ comprometfan a reunir -
I fcito y de utilidad co---

cosas u obras para conscguir un fin

mGn(ll), Foignet nos dice que cra con
(12)

beneficios que pudiera obtcner.

el fin de repartir los

Las partes se obligaban a hacer la aportaciédn -—
los interescs de la sociedad. No se re—--

convenida y a cuidar
ser contrato consensual,

querfa para su perfeccionamiento, por

la entrega de las cosas; bastaba para ello el acuerdo de volunta-

desn.
I as

Se distinguiceron dos especies de sociedades:
las sociedades particulares. Las so--
sociedades de todos --

los bienes de los aso-

sociedades universales y
ciedades universales era de dos clases:

los bienes, si se ponfan en comin todos

las sociedades de todas
las adquisiciones realizadas por
ta muerte —-—

las ganancias, en las que so-

ciados y
los -

lamente ponfan en comdn
sociedades que aparecfan a

Eran estas,
Las sociedades particulares, —

asociados.

del padre, entre sus familiares.

objeto una empresa determinada,
inmueble, un esclavo,

tenfan por societas alicujus -
negotiationis, o un bien determinado: un

societas alicujus rei.

(10) PETIT, EUGENE.- Op. Cit., P&g. 405
(11 PETIT, EUGENE.- Op. Cit., P&g. 499
) L HUeERNE P- Citls psg. 152.

(12) FOIGNET, RENE.- Op.



. Las obligaciones de los socios eraen: efectuar la
aportacién prometida, prestar a los negocios sociales el mismo
cuidado que darfan a sus negocios propios, contribuir a las --
pérdidas y comunicar a los dem&s su par+e cn los beneficios =~-
real izados. i

Los beneficios se repartfan a falta de cl8usula-
especial, por partes iguales, sin hacer caso de la diferencia-
de aportaciones realizadas por cada uno de ellos. No se podfa-
excluir @ algdn socio de su beneficio.

La sociedad daba lugar a dos acciones, la actio-—
pro socio para lograr el cumplimiento de las obligaciones y la
actio comuni dividundo, para lograr la divisién de las cosas -
comunes, al disolverse !a sociedad.

Se extingufa por la capitis deminutio de un aso-—
ciado o por voluntad com@Gn de los socios o por la realizaciédn-

del fin perseguido o por la pérdida del fondo social.
MANDATO.

Era un contrato consensual, bilateral imperfec—~
to, por el! cual una de las partes (mandatario, es qui mandatum
accepti, o procurador) se obliga gratuitamente a efectuar una-
prestacién o administrar un negocio por cuenta de la otra par-—
te (mandante, mandator o principal, dominus negotii), de la ——
cual ha recibido el encargo.(13)

Debfa ser gratuito ya Qque si el mandatario se ha
cia pagar, habfa alquiler de obra y no mandato.

El mandante se obligaba a indemnizar al! mandata-—

rio por los anticipos hechos en su interés y por los perjui-—-

(13) BONFANTE, PEDRO.- Op. Cit., P&g. 502.
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cios que el cumplimiento del mandato hubiera podido causarle.—
Asimismo se obligaba a tomar a su cargo las obligaciones con—-—
trafdas por cuenta de €1 por el mandatario.

El mandatario por su lado se obligaba a ejecutar
el acto que le hubiera encargado manteniéndose dentro de los -
IfTmites que le hubiera asignado el mandante; rendir cuentas al
mandante de su misi&n y por dltimo, transferir al mandante to-—
dos los derechos que hubicra adquirido por cuenta del mandan—-—
te, en el ejercicio de su mandato.

Por regla general, no habfa obligacién de ejecu-
tar el mandato personalmente.(14) El mandato se extingufa por-—
los casos siguientes: por terminar el encargo por acuerdo de -
voluntades, por fallecimiento del mandante, a menos que no se-—
.deba ejecutar el negocio precisamente hasta después de su muer
te (mandatum post mortem), por muerte del mandatario y por re-—

vocacién o renuncia del mandato.
11 .- CONTRATOS LITTERIS.

Eran los que se perfeccionaban por medioc de un -~

§15)

Dos €&pocas tuvo este contrato, el derecho anti--—-

asiento inserto, en determinadas condiciones, en un Registr

guo y el Justinianeo.

En el Derecho antiguo, el “nomen transcripti———-—

cium” integra el contrato litteris. Tenfa este sus bases en la
regular tenedurfa de los |ibros de cuentas dentro de la fami——
fia romana. E! paterfamilia !levaba dos libros, uno de los cua

(14) BONFANTE, PEDRO.- Op. Cit., Pag. 504.
(15) FOIGNET, RENE.~ Op. Cit., P&g. 138.
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les era borrador del otro; el libro borrador recibfa el nombre

de "Adversaria”™ y en este, se |llevaban los apuntes cotidianos-—

de las entradas y salidas, o sca, todas las partidas del deber

¥y del haber de dicho pater familia; una vez qQue se aclaraban -
las cuentas en el ”~”adversaria” se pasaban al otro libro, mismo
que recibfa el nombre de CTodex Accpeti et Expensi; este libro,

vya que era considerada ta --

contabilidad doméstica como de cardcter sagrado.(l6) .
Codex normalmen-

s8lo lo podfan |levar ciudadanos,

Las operaciones cran pasadas al

te cada mes. El acceptum, era una p&gina en la cual se inscri-

bfa lo que habfa rccibido de determinada persona, el "expen—-—-—

sum”™, lo que habfa entregado a determinada persona, indicando-

en ambos casos, la cause jurfdica de cada movimiento de fon—---—

dos.
El nomen transcriptium podfa tener lugar tanto -

entre presentes como entre ausentes; s8lo podfa tener por obje

m&s aan, un certa pecu—-—-—

(17)

to, sumas de dinero (un certum, pero
nia) no tolera&ndose ningGn tipo de condiciones.

El nomen transcripticium servfa como novacién,

sea para cambiar la causa de la deuda, por ejemplo, registran—

do como pesada y dada una suma que otro debfa a tftulo de com-

praventa (transcriptio a re in personam), sea para cambiar la-

persona del! deudor, registrando como dado a fulano lo que se -

ha dado a mengano (Transcriptio a persona in personam). Estas-
dos, son las formas de perfeccionar el contrato litteris.
En cuanto a las chirographae y syngraphae que --

derecho cl&sico obligaciones literales de los pere—

'(16) FLORIS MARGADANT, GUILLERMO.- Op. Cit., P&g. 390.
(17) BONFANTE, PEDRO.- Op. Cit., P&g., 474.
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grinos, o sea, a través de los cuales los peregrinos hacfan -

nacer, entre los peregrinos, verdaderos contratos litteris, -
daba e! efecto del codex entre los ciudadanos para los pere--
grinos. Las syngraphae sc¢ redactaban en doble original, de -

los cuales uno quedaba en poder del deudor y otro en poder —-
del acrecedor; las chirographae solamente se redactaban en un-
original, mismo que qucdaba en poder del acreedor. Una dife--
rencia mds entre ambos, s que en la chirographae se podfa —~-
aducir la inexistencia de la causa, mientras que el syngra---
phae era contrato formal en ¢l sentido mis absocluto.

Los syngraphae en ocasiones eran utilizados por
ciudadanos romanos para sus relaciones con los provinciales, -
pero para negocios no muy honestos.

Cuando la religiédn dom&€stica y las contabilida-~
‘'des relacionadas con ella cayeron en desuso, esto es al co-—-
mienzo de fta época imperial, Justiniano, para no romper con -
la tradicional Jdivisiédn*de los contratos nominados en cuatro-
grupos, dié& una nueva interpretaciédn al contrato litteris: —-
pretendié que los Chirogruphae y syngraphae, cuando e! deudor
vya no podfa servirse de la excepciédn pecuniae non numeratac y
de su querella, estoes, si estas habfan prescrito por el trans
curso de un lapso de dos afos, se convertfan en realidades, -
en contratos litteris. Mientras no transcurrieran los dos - -

afios eran impugnables con la querella, segln el maestro Marga

dant, ese es un supuesto c¢xcepcional, ya que si hubiera exis-

tido un verdadero pré&stamo, la obligacién habrfa nacido de la
entrega del dinero respecti&o, o de la stipulatio respecto -~
del reembolso y no por un contrato litteris.

(18) FLOR!S MARGADANT, GUILLERMO.- Op. Cit., P&g. 392.
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De cualquier manera, Justjiniano lo que procurd -
fue conservar la clasificacién clisica de

las cuatro clases de
contratos, pero

impone ciertas modal idades, entre otras, la de

qQue" la exceptio non numerataec pecuniae se puede oponer al

cabo
de dos afos y no de cinco que ecra el Ifmite de la &poca cldsi-
ca. ‘
No obstante, las obligaciones contrafdas litte--
ris, de hecho desaparecen bajo Justiniano. En

la forma como se

les conocfTa. Justiniano afirma en sus instituciones,

literal,

que exis—

to una nueva obligacién garantfia mediante una condic-—

tio.(lg)

tit.— CONTRATOS REALES.,

Los recales y los consensuales tienen un cardcter

los litteris,

fueron Gnicamente maneras de contratar,

distinto de los wverbis y ya que estos Gltimos —~-—

mientras que

los prime
se aplicaban a8 una operacién especial.

ros,

Los contratos reales se perfeccionaban por

la me
ra entrega de su objeto,

debiendo siempre combinarse con un --

consentimiento libre de vicios.

Se
pésito y prenda. (Bonfante,

les clasificéd en cuatro: mutuo, comodato, de—

afirma que se

ha de considerar en-—
- R - R (20)
esta clasificacién a la fiducia).

Al primero de ellos o sea, el mutuo, se le puede
considerar como de un grupo diferente de los otros ya que es —

derivado del nexum, es contrato uniiateral y de estricto dere-—~

(19) BONFANTE, PEDRO.- Op. Cit., Pag. 476.
(20) BONFANTE, PEDRO.- Op. Cit., P&g. 477.
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cho sancionado por la condicién, mientras que los otros son --

imperfectos y de buena fe, sanciona--
. . (21)
dos por acciones especiales.

contratos sinalagmiticos

MUTUO.

Era un contrato real del derecho de gentes, unila
teral y por tanto de estricto derecho, por el cual el deudor -
o mutuatario que hubicra recibido del acreedor o mutuante una-
cantidad de cosas fungibles (en gencral dinero) se obligaba a-

mismo género y de
(Bonfante) Petit especifica esto diciendo

niciédn de

restituir otro tanto del la misma calidad -~

al final de la defi-
. . . 22)
la misma especie y calidad.

En un principio el préstamo

de dinero se hacfa, -
mediante las solemnidades del

nexum. Pero a fines de la era re
publicana, al! préstamo se le quité tal rigurosidad,
la simple entrega,

cotidianos, informales,

real izdndo
se mediante

cuando se tratase de préstamos-—
de pequeiias cantidades, acompanidndola-
de una estipulaciédn.

Pasé este contrato por tres distintas etapas:

en
la primera se celebraba mediante el nexum, cmpleando e! bronce
y la balanxza. En la segunda, se admitié Que cuando no se llena
ban las formalidades del nexum y habfa simple tradicibn de las

especies prestadas, ¢l que las recibfa estaba obl igado a devol

verlas, ya no en virtud de un contrato,

sino en virtud de un -
cuasicontrato, basado en !a idea de que nadie puede enriquecer

se a costa de otro. En la tercera,

se acabé por admitir, hacia

(21) PETIT, EUGENE.- Op. Cit., P&g.

(22) PETIT, EUGENE.- Op. Cit., P&g.
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fines de la RepGblica y en época indeterminada, que bastaba la

tradicién de las especies para perfeccionar un contrato que sc

I lamé mutuum.
Para que hubiera mutuum, hacia falta el tras!ado

de propiedad a tftulo de préstamo, en beneficio del prestata--~

rio, que debfa estar capacitado para consumirlas (de ahf el --
que sea préstamo de consumo), debfa por fuerza tener por ob_je~

to cosas apreciadas en el namero, en el peso, o en la medida.~
El prestamisto requerfa ser propictario de las cosas objeto --
de! préstamo. Si ¢! mutuante cra i1ncapax, sus representantes -
podfan reivindicar el objeto de! mutuo, siempre que estuviera-
en poder del beneficiado o mutuatario y no se hubiera me=clado
con objetos del mismo género. Si no podfan reivindicar podfan-
ejercer la condictio sine causa, alegando enriquecimiento ile-~

gftimo. Si el deudor ha consumido la cosa de mala fe se tenfa-

la accién ad exhibendum.
Una vez transcurrido ef plazo de la obligacién, ~

lo cual habfa la accién nacida de dicho

(23)

contrato que era la condictio ex mutuo.

se hace exigible, para

COMODATO.

Este ya pertencce al segundo grupo de contratos-—

reales siendo un contrato real bitateral imperfecto, por el -

cual el deudor (comodatario) se obligaba a restituir al acree-

dor, (comodante) una cosa no consumible recibida gratuitamente

para hacer uso de ella, y después de darle el uso convenido, -
devolverla.

(23) FOIGNET, RENE.- Op. Cit., P&g. 142.
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Se requerfa que tuviera por objeto una cosa con-

individual idad o sca en cspecie.
comodatario eran

tlegado el pla-~

siderada en su
la de~-

Las dos obligaciones del

conservar la cosa y la de restituiria una vex
zo.
comodato son

Las acciones que surgen o nacen del
las obligaciones

que sanciona-

(24)

Que sancionaba

directa,
contraria,

la actio commodati
del comodatario, » la actio commadati
ambas, de buena fe.

ba las obligaciones del comodante,
DEPOSETO.
scegundo grupo es cf
imperfeccto, por

Otro contrato dJdel depésito, -

mismo que se le definié como un contrato real,
el cuatl el deudor (decpositario) se obligaba a restituiec al
acrecdor (deponente) en cuaiquier momento qQue este lo solicita

una cosa mueble recibida en custodia.
deposttacio
fa primera reclamacidén,

Se entrcega al la simple dectencidn de
confiada a

aun-—

le ha sido
ta-

la cosa que
que se haya figado plazo, depositante tiene

directa quc

v para clio el
implica para ¢! depositario conde-
derecho antiguo,
pero esto-subsiste en

le condena

accién depositi
S

fa nota de infamia. En el
depSsi to,

depésito necesario o misecrable.

nado,
ta -

ba al! duplo del wvalor del

época clésica s6lo respecto al
Respondfa el depositario solo por dolo al que se
ta culpa lata, por fa pérdida o deterioro.
| g I

equipara

Habfa dos especies particulares Jde depdsito.
algunos autores depositum mise~
en este deps

infiel-

depésito necesario | lamado por
rabilum y que se hacfa con motivo de
las veces de depositoarico resultare

desastres si

sito el que hiciere

Cit., Pag. 143.

(24) FOIGNET, RENE.- Op.
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al depositante, sc le condenaba al duplo; el depédsito irrregu-
lar, qQue es un dcpésito de dinero u otras cosas fungible de -
las que sc¢ hayva pactado la restitucidn solamente en el g&énero
y por lo tanto, implfcitamente, o también explfcitamente, el-
permiso de hacer uso de cl las, de modo que el negocio asume -
la funcidn de mutuo. A €ste, ¢s Ifcito anadirle ¢l pacto de las
usuras o intereseces, porduc el jJuicio del depdsito, que es de -
buena fe, puede abarcar también pactos accesorios.

Al depSsito ¢n manos de un tercero de una cosa -

sobre la cual haya contienda, hasta gque la contienda se escla-

rezca, sc le llama secucstro. Se diferencia del depésito ordi-
nario en que podfa versar sobre inmuebles y adn sobre perso—-—--
25
nas(~ )cn que podfa hacerse por varias personas y en que no se
entregaba la cosa cuando se Quisicra, sino cuando se veri fica-
. . i (26
sen las circunstancias precstablecidas. )
PRENDA.
Era un contrato rcal, bilateral imperfecto, por-

el cual el deudo (pignoratario) se obligaba a restituir af -~ -
acreedor (pignorante) un objeto recibido a tftulo de garantfa-
de un crédito que el pignoratario o deudor tuviera, a su vez, -
para contra el pignorante.(27)

No era necesario que ¢l pignorante fuera el pro-
pietario de la cosay por tanto, la podfa entregar un tercero.

Al igual que el depositario, el pignoratario es-

taba obligado a custodiar {a cosa sin hacer uso de ella.

(25) PETIT, EUGENE.- Op. Cit., Pag. 386
(26) BONFANTE, PEDRO.- Op. Cit., P&g. 487
(27) BONFANTE, PEDRO.- Op. Cit., P&g. 487
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Aclarar salvo e! pacto anticrético (la conven———
cién de los fFrutos como intereses del cré&dito garantizado) no-—
tenfa la disposiciédn de la cosa, ya que st hacfa uso de ella,-
cometfa robo de uso. Salvo dicho pacto, el pignorante estaba -
obligado a restituir ta cosa con todas sus accesiones y fru—-——
tos, sS6lo cuando su crédito se hubierc extinguido totalmente.

El pignorante corrfa con las mismas situaciones—

de! depositante ya que debfa cubrir los gastos necesarios para

e! mantenimiento de la cosa.
< .

Las acciones que nacfan de la prenda, eran la ag
tio pignoratitia dirceccta en provecho del deudor contra el - -—

acreedor prendatario, y la actio pignoratitia contraria, en fa

(28)

vor del acreedor prendatario contra el deudor.

CONTRATOS VERBIS

En la época clésica hay tres; La Estipulacién, -
la Dictio Dotis y la Jusjurandum Liberti que tenfan como carac
teres comunes el ser unilaterales y de Derecho estricto.

Consistfa la estipulacién (solo para ciudadanos—
en un principio) en una interrogacién al efecto de obligar — -
hecha por el que quiere hacerse acreedor, seguida de respuesta-
afirmativa del que quiere hacerse deudor, debiendo haber conti
nuidad entre pregunta y respuesta.

La Jusjurandum Liberti y la Dictio Dotis cayeron

en desuso bajo Justiniano.’

(28) FOIGNET, RENE.- Op. Cit. P&g. 145.
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Il .- MODOS CONTRACTUALES CIVILES DE TRANSMITIR LA PROPIEDAD.

Como antecedente al trabajo que desarrolio, he -

querido hacer una brevfsima referencia a los diversos modos de

de transmitir la propicdad, no he querido

contratacién civil

profundizar respecto de cada uno de ellos, ya que los teéricos

de! derecho se han encargado de ello y dado que la finalidad -

de este trabajo es muy otra de la exposicié&dn tebSrica.

Para la transmisién de la propiedad de manera ci

vil v en forma contractual, tenemos como es de todos ya sabido

los siguientes contratos: compraventa, permuta, donacién, mu-—-—

tuo, obra a precio alzado y renta vitalicia, y en ocasiones de

pendiendo de su contenido pueden ser contratos translativos de

dominio, la sociedad civil, asociacidén civil, la transaccién -

cuando es compleja y los contratos innominados.

COMPRAVENTA.
Seiala el C6digo Civil para el Distrito Federal—

en su artfculo 2248: "habrid compraventa cuando uno de los con-—

tratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de

otro a su vezr se obliga a pagar por ellos un

un derecho y el
precio cierto y en dinero”™.
Vemos que existen precisas las obligaciones tan-—

to del vendedor como del comprador. Por parte de! vendedor, la

obligacién de transferir el dominio de una cosa o la titulari-—

dad de un derecho y por parte del comprador, la del pago de un

precio cierto y en dinero. Bisico es el establecer que hay com

praventa cuando las partes se ponen de acuerdo sobre cosa y —--

precio. Ahora bien, enfocando esto al trabajo que desarrollo, -



surge la pre

la escrituracién de unas compraventa civil,
fa compraventa

o sesa,

gunta del! porqué se eleva a escritura pdblica

civil. -
fa elevacién a escritura pGblica del contrato de
compraventa no es sino una consecuencia legal de la obligacién
establecida en los. artfculos 1832, 2316, 2317 y 2320 del C&di-~

go Civil que dicen:
Artfcuio 1832: "En Jos contratos civiles cada —-
uno se obliga en la manera y términos que aparezca que quiso -

la validez detl contrato se requieran -

s8in que para
fos casos expresamente de-—

obligarse,
formal idades determinadas,
la Ley”.

Artfculo 2316: “En el
formal idad alguna especial,

fuera de

sjgnados por
contrato de compraventa no

sino cuan

requiere para su vaf idez

do recae sobre un inmueble”™.
inmue

Artfculo 2317: ”"Las enajenaciones de bisnes
no sea mayor de quinientos pesos-

bles cuyo valor convencional
la constituciébn o transmisién de derechos reales estimados

b4
haste

de dicha suma,
los contratantes ante dos testigos cuyas firmas se vratifi-

ta misma cantidad o que garanticen un cré&dito no mayor
podrin otorgarse en documento privado firmado

por
quen ante notario, Juex de Paz o Registro Pdblico de la Propie

dad.
Departamento del

Los contratos por los que el

enajene terrenos o casas para la constity~——--~

Distrito Fedesral
cién del patrimonio familiar o para personas de escasos recur-—

sos econdmicos hasta por un valor de ochenta mil pesos, podrén
otorgarse en documento privado sin los requisitos de testigos-

y de ratificacién de firmas®”.
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Artfculo 2320: 7Si el valor del! inmueble excede-—
de quinientos pesos su venta sec¢ hard en escritura pablica, sal
vo lo dispuesto por el artfculo 2317”7.

- En general, podemos afirmar que lae compraventa -
de inmuebles siempre se elevard a escritura pdblica, ya que no
es comprensible la existencia en ¢l Distrito Federal de inmue-—
bies con valor inferior a § 500.00 (QUINIENTOS PESOS), caso --
que dejao posible el artfculo 2317 al decir que las enajenacio-
nes de inmueblies cuyo valor convencional no sea mayor de qui--—
nientos pesos ¥ la constituciédn o transmisiédn de derechos rea-
les estimados hasta la misma cantidad o que garanticen un cré-
dito no mayor de dicha suma, podrdn otorgarse e¢n documento pri
vado firmado por los contratantes, ante dos testigos cuyas fir
mas se ratifiquen ante Notario, Juex de Paz= o Registro PGbli--
co de la Propiedad.

Ahora bien la excepcién a cllo siempre podrd ser
constitufda mientras subsista el segundo p&rrafo del artfculo-
2317 que dice que los contratos por los que el Departamento —-

del Distrito Federal enajene terrenos o casas para la constitu

cién del patrimonio familiar o para personas de escasos recur-—
sos econSmicos hasta por un valor de ochenta mil pesos, (al —--
realizar este trabajo me encontré con que se¢ estudia ¢l refor-
mar dicho monto, aumentdndolo, en virtud de los cambios econé-

micos que ha sufrido México), podri otorgarse en documento pri
vado sin los requisitos de testigos y de ratificaciédn de fipr—--

mas .
La escritura pGblica es la manera correcta de po

der demostrar en un dado caso de controversia sobre la propie-
dad del inmueble, que sc¢ es propietario, mas claramente, es la

manera de demostrar que un contrato se celebré con respecto a-
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tal o cual inmueble. El documento pGblico que contenga la com
praventa que rcalizéd alguien para adquirir |la calidad de pro-

pietario tiecne la presuncidén juris tantum de ser legftimo y -
eficax=s.

Los artfculos 1794 y 1795 del C.C., seifialan los
elementos de existencia y de validez respectivamente de los -
actos jurfdicos. Sc tienen que satisfacer los requisitos nece
sarios de gque hablan diches artfculos para que se considere -
existente v v&lido el contrato. EI artfculo 1794 sciala como-
requisitos de existencio el consentimiento y el objeto, y el-

artfculo 1795 sefiala los requisitos de validez que son; la ca-—

pacidad legal de las partes, que el consentimiento sca |ibre-
de vicios, que e! objeto, motivo o fin sea Ifcito, y que el -
consentimiento se manifieste en la forma que ta ley establece.

P ERMUTA.

Habiendo sido el antecedente directo de la com-
praventa en todas las €fpocas anteriores a su consideracién co

y a que hubiere moneda como medio comGn de cambio, es-—

mo tal

ta permuta hoy dfa, un contrato que casi no se utiliza debido
al gran campo de aplicacién de la compraventa. Pero adn esto,
no deja de llevarse a cabo y asf lo vemos en las distintas le
gislaciones tanto civiles como agrarias.

Nuestro C8digo Civil en su artfculo 2327 nos di
ce que la permuta es un contrato por el cual uno de los con--
tratantes se obliga a dar una cosa por otra... (aquf se remi-
te este artfculo al .2250 de! mismo Cédigo).

El criterio de distinciédn entre la compraventa-—

y la permuta, es que en esta, no hay precio; sin embargo pue-—
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supuesto de que en una pecrmutse ademds de la contra
exista en parte un clemento de precio,
cambiar la clasi-

artfculae 2250-

de darse el
pe-

prestacidén ecn cosa,
ro que por lo reducido no sea relevante para
Fficacién del contrato,
remite ¢l 2327 det

ida se ha de pagor en dinero y en parte con el
la parte en nu-

y en cse sentido dice el
a que se mismo C&8digo “Si el precio de la -
valor-

cosa vend
de otra cosa, el contrato serd de venta cuando
valor de-

igual o mayor que la
numcrarijio fuere
la diferencia esencial

que se pague con el

inferior, el contra-

merario sea

otra cosa. Si la parte en

to serd de permuta”™.
entre compraventa y permuta.

adem8s otra diferencia que sin ser esen-
caso de la-

Aquf encontramos

Tenemos
esta es en el

comprador sufre

sf hace distinto a uno de otro,
la compraventa cuando el -
vendedor debe pagarte si

mientras que cl

cial

eviccibén, ya que cen

la evicciébn de la cosa, ¢l procedis -
permutante

tos dafios v perjuicios;
la cosa que recibidé en cambio,

de mala f&,
la eviccién dc -

que ha sufrido
¢s qguc afin se encuentra

va-=—

podrfa reivindicar la que &l dis, si

otro permutante y exigir su valor o el

los dafios y

si no,

en podeer del

lor de ta cosa que
vy otra distinciédn se vncuentra
la cosa y acredita que no

pago de

dié en permuta con el
perjuicios; en el supuesto de
permutante que ha recibido -

cumple su obligacién devolviéndola vy
lo que se ofrecié en cambio, situa

{a compraventa.
artfculo 2331-

que el
era propia del que la di§,
no estd obligado a
cién que No se presenta en

YVemos que en
lo establecido para compraventa.

la compraventa pa

entregar
esa forma en

cuanto a lo dem&s el

{gual -

remite a la permuta a
nosotros remitimos a las reglas aplicables a

la escrituracién de la permuta.

ra
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DONAC1! O.N .

El concepto de donacién es considerado como uno-
de los m&8s diffciles de construir en el coampo del Derecho, en-~
tre otros motivos, por la variedad de manifestaciones de que -
es susceptible esta figura jurfdica.

E!l artfculo 2332 de! C&6digo Civil para el Distri
to Federal nos dice gque es el contrato por el cual una persona
transfiere a otra, gratuitamente, una parte o la total idad de-
sus bienes presentes.

Si el donante no se reserva en propiedad o en -—--—
usufructo lo necesario para vivir segln sus circunstancias, se
verd afectado de nulidad de acuerdo al artfculo 2347 del C&8di-~
go Civil.

Es requisito que sea sobre bienes presentes ya -
que, primero, el C&8digo asf nos lo sefiala; segundo, implicarfa
la enajenacién de la capacidad de goce, si se refiere a bienes

(1)

futuros. Sefala el Lic. Lozano Noriega que en Derecho Fran-—--—
cé€s, esta exigencia de que sea sobre bienes presentes estaba -
fntimamente relacionada con la irrevocabilidad de las donacio—
nes. Si se celebre un contrato sobre bienes futuros, prictica-
mente queda a voluntad de! donante el cumplimiento de la mis—-
ma, ya que bastaba que no se adquiriese la propiedad de ese —-—
bien para que no se perfeccionase la donacién. Adem&s el ~ - -
artfculo 2333 sefala que la donacién no puede comprender bie——
nes futuros.

(1) LOZANO NORIEGA FRANCISCO.- Cuarto Curso de Derecho Civil,
Contratos, Asociaci8n Nacional del Notariado.—- Edit. Lu=z.
M&xico 1970, Pag. 269.
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AGn asf, el mismo C&digo tiene la contradiccién-
artfculo 1826 dice que: ~“Las cosas fu

Sin embargo, no puede~

a tal precepto ya que el

turas pueden ser objeto de un contrato.
la herencia de una persona wviva cuando é&sta preste su

serlo
2

consentimiento nd

-
A este contrato regularmente se le clasifica co-
mo unilateral ya que produce obligaciones a cargo solamente de
! ibe-~

pero cuando se deja un cargo o alguna
donatario, que impliquec el contraer una
puede hablar de que es bilateral.

tiene como elemento especffico res—-~

una de las partes,

ralidad a cargo del

obligacién a su cargo,
La donacién

se

Animus Donandi.

el
o escrita;

pucde ser wverbal
fegales, cuando verse sobre-—

consentimiento,
La donacién la dona-

s8lo producird efectos
valor de

pecto del

cién verbal
los mismos no rebase-

bienes muebles y segundo que el
pero no de cinco mil,

excede de cinco mil

la donacién debe

fos doscientos pesos,
pesos, la donacién

hacerse por escrito, si
se elevard a escritura pGblica (no se reducird como dice el [o1-3
digo Civil, ya que no se le habrsd de rebajar la importancia, -
contrario).
se

sino por el

Cuando la donacidn verse sobre bienes rafces,

hord en la misma forma Qque para su venta exige la ley, (nota -~
Art. 2341 a 2345 C.C.)

Ahora, sobre

los principios obligacionales ya que en cuanto a

como regla se—-—

la aceptacid&n del donatario también

quedan mal
perfeccionamiento de contratos entre ausentes,

pero en la aceptacién de la —--

guimos el sistema de recepcibn,

Cit. LOZANO NCRIEGA, P&g. 278.

(2) Op.
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donacién nos dice el artfculo 2340 que la donacidén es perfecta
desde que el donatario la acepta y hace saber la aceptacién al
donante, con lo que vemos que sc signe el sistema de informa--—
cidn.

Debe hacerse saber la aceptacidn en vida del do-
nante, sino, no surtird efecto legal alguno (2346), por falta-
de! elemento consentimiento.

La donacién puede ser adquirida por cualquier su
jeto de derecho incluyendo al no nacido, siempre que haya sido
concebids y que sea considerado viable conforme al artfculo --—

337, esto se secihala en el artfculo 2357 del C.C.

M uTuoO.

No fue sino hasta el C8digo de 1928 en que se le
consideré como un contrato tipificado especfficamente entre -~-
fos traslativos de dominio, y se independizé del concepto del-
comodato. En los C68digos de 1870 y de 1884 se les consideré$ co
mo especies del préstamo. En el artfculo 2661 del C6digo de --
84, se definfan ambas operaciones: “bajo el nombre pré&stamo se
comprende toda concesién gratuita por tiempo y para objeto de-
terminados, del uso de una cosa no fungible, con obligacién de
restituir ésta en especie y toda concesién gratuita o a inte-~-—
rés, de cosa fungible, con obligacifdn de devolver otro tanto -
del mismo género vy calidad. En el primer caso, el préstamo se-
I lama comodato, y en el segundo, mutuo”™.

E! actual C8digo los considera como sustancial—--—
mente distintos, ubicando al mutuo como traslativo de dominio-—
(Artfculo 2384: El mutuo ¢s un contrato por el cual el mutuan-—
te se obliga a transferir ta propiedad de una suma de dinero o
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de otras cosas fungibles al mutuatario, quien se obliga a de--

volver otro tanto de la misma especie y calidad) y al comodato
. 1 . . .

como traslativo de uso, )scgurcndo al C8digo Alemdn, al Fede-—

ral Suizo de Obligaciones y al proyvecto de C6&digo Civil Espa--

fol de 1851, reglamentdndolos ¥ agrupdndolos de acuerdo a su -
objeto, y considerdndolos consensuales.

A tal grado se le dié§ ese cardcter que es el dni
co contrato verdaderamente consensual, va que para su val ide=z=,
el C8digo Civil no le di6 ninguna formalidad, no importando el
valor de las cosas que scan objcto del mutuo, no exige ni si--—
Quiera que conste por escrito si los contratantes le desean --

dar una fuerza procesal bastante, pueden elevarlo a escritura-—

(1) C6digo Civil Alem&n (trotado de Derecho Civil, Ludwig En
neccerus, Theodor Kipp y Martin Wolf apéndice BGB, Boch,
Casa Editoria!l, Urgel! 51 Bis, Barcelona: Art. 598: Por -
el contrato de comodato el comodante de una cosa se obli

ga(546)

a permitir gratuitamente al comodatario el uso de

fa cosa(547):

NOTA 546: Se configura, pues, el comodato como contrato “con--
sensual, como se deduce de la expresié&dn” “Wird... --
Verpflichtet”= “se obliga”

NOTA 547: Comodato= “lLeihe. Comodante= “Verleiher”.~ Comodata-
rio= “Entlceciher”.- En e¢! C68digo Alem8n no existe un-—
concepto genférico equivalente a nuestro “pr&stamo”™, -
comprensivo de sus dos especies (comodato y mutuc), -
sino que el comodato y el mutuo son contratos inde—-

pendientes.



publica o pasarlo a escrito privado, pero el no hacerlo de - -

acuerdo con el C&8digo Civil no ‘implica que dicho acto no tenga

validexz.
Aquf, creo que si los legisladores han querido -~

acentuar la seguridad jurfdica de los actos celcecbrados, es un-

error el no reglamentar la debida escrituracién ya sea en es—-—

crito privado o en escritura pGblica. Por un tado estd la idca
de la seguridad jurfdica de los actos como punto de apoyo a mi

opini8dn y por el otro, quc en la prictica es raro el caso en -

que no se otorga el mutuo con interés en escritura pGblica. --

( v en términos generales y respecto a cantidades pequefias, el
mutuo sin interés se otorga en forma verbal o en escrito priva
do) .

M3s aGn y respaldando mi opinién, diré que ha si
do el propSsito del Notariado Mexicano el querer llevar a8 su -

protocolo los mds actos posibles; ejemplo de eato lo encontra-
mos en 1as reformas que se hicieron al C68digo Civil v a tla Ley
del Notariado vigentes en los artfculos 2317 y 54 respectiva--
mente, conforme a las cuales se elevardn a escritura pGblica -
tas operaciones que versen sobre inmuebles cuyo valor sea supe

rior a los $ 500.00 (QUINIENTOS PESOS).

SOCIEDAD Y ASOCIACION ClVIL.

Ef tratamiento u ordenacién legal de estos dos -

contratos en el C6digo Civi], no es correcto, ya que si a la
asociacién civil se le han de aplicar las disposiciones de la-
sociedad civil en forma supletoria, l&8gico es que la sociedad-

civil! sea la primera en exponerse.
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carfcter contractual a

p8g. 509) y por en-

Se ha tratado de ncgar el

la sociedad (Lozano Noriega cita a Dugui t,

de a la asociaciédn, pero adn dentro de las ideas de quienes
asf lo afirman podemos afirmar que es un contrato debido a que
como dice Castdn TobeRas en sus comentarios al C&8digo Civil Es

hay oposicién de 'intereses entre
ta discusién de si

fos socios. (Lozano No

son o no contratos se
ubica

panol,

riega, pdg. 512) Pero
convierte en nuestra lLegisltaciédn en absurda ya que estdn
capftulo dedicado a los contratos en el C&8digo Civil.

las asociaciones y de

ans8lisis de

dos en el
las sociedades se pue—-—

Los elementos de
den precisar a trawvéds del

de cada una de el las.

la definicién o concepto

legal
SOCIEDAD ClvVvitL.
Ef artfculo 2688 del C68digo Civil seifala que -~ -
“por el contrato de sociedad, Jlos socios se obligan mutuamente
la realixzacién de

a combinar sus recursos o sus esfuerzos para
pero -

un Fin comGn, de cardcter preponderantemente econdémico,

que no constituya una especulacién comercial”.
los socios puede consist

industria. La —--
la

La aportacidén de ir en -
una cantidad de dinero u otros bienes o en su
la transmisiédn de su dominio a
reza ef -

de-~

aportacién de bhienes implica
sociedad, salvo que expresamente se pacte otra cosa,
artfculo 2689. contrato de sociedad como en el
asociacién (civiles desde
sentimiento en virtud de que existe el
Ifcito comlGn posible y determinado y es a partir de ello

Tanto en el
luego) los socios manifiestan su con

dnimo de perseguir un
fFin -

que se hacen {as aportaciones.
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Las sociedades civiles extranjeras, requieren pa
ra poder ejercer sus actividades en el Distrito Federal de la-
autorizacién de la Secretarfa de Relaciones Exteriores, mismo-—
autorizacibén que para concederse requiere:

1.~ Que las sociedades cstén constitufdas con ~-—

arreglo a las leyves de su pafis y que sus estatutos nada conten
gan que sea contrario a las leyes mexicanas de orden pablico.
’ 2.- Que tcengan un representante domiciliado en —
e! lugar donde van a operar, suficientemente autori zado para —
responder de las obligaciones que contraigan las mencionadas -
personas morales. (Art. 2737)

Ef consentimiento que manifiesten los intercsa-—--—
dos debe hacersce libre de vicios, ¥y en la forma que la Ley es—
tablece, esto es, por escrito; pero si algdn socio transfiere-—
fa propiecdad de bicnes cuya ¢najenaciédn debe hacerse en escri—
tura pGblica, la socicdad deberd constar en escritura pablica.
Asf lo seRala el artfculo 2690 del C6digo Civil. Si no se sa—--
tisface dicho requisito, o sc¢a, gue no se haga por ¢scrito o —
en escritura ptblica scygin ¢!l caso, solamente se da lugar a —-—

que los socios sin que uvstos puedan oponer a terceros que ha--

yan contratado con Ja sociedad la falta de forma.
Cada socio estd obligado al sancamiento para el-—
caso de eviccibdn de las cosas que aporte a la sociedad de - -

acuerdo con los artfculos 2119, 2120 y 2702 del C6digo Ciwvil-~
¥y en caso que por responsabilidad de los socios |la sociedad -
sufriese alguna pérdida o menoscabo en su patrimonio o que se
le privare de cualquier ganancia |[fcita que debiera haberse -
obtenido con el cumplimiento de la obligacién, el socio debe-

r4& responder de los dafos y perjuicios. (Art. 2108, 2109 y --
2110)



Si falleciere uno de los socios que hubiere apor
tado el aprovechamiento de bicecnes determinados a la sociedad y
&€sta dltima continuare con los supervivientes, se procederd a-
la ]iquidacién de la parte que corresponda al socio difunto pa
ra cntregarla a su sucesi&n. Los hercderos del que murié§d ten—--
drdn derecho al capital y utilidades en el momento en que mu--—
rié vy en lo sucesivo, s68lo tendrdn parte en lo que dependa ne-
cesariamente de los dercchos adquiridos o de las obligaciones—

contraidas por el socio que murid.

Toda sociedad civil después de su razén social -
ha de llevar las palabras “Sociedad Civil” o cuando la socie--
dad se ponga en liquidaciédn, deben agregarse a su nombre ltas -
palabras “En liquidacién” (Art. 2726).

Si quedaren algunos bienes una ve=x cubiertos los
compromisos sociales y devueltos los aportes de los socios, se
considerardn utilidades y se repartirdn entre los socios en la
forma convenida y si no hubo convenio, sec¢ repartirdn proporcio

nalmente a sus aportes. (Art. 2728)
ASOCIACION CiViL.

Como indiqué antes de hablar de la sociedad ci--
vil que las disposiciones de &sta, se le aplicardn en forma su
pletoria a la asociacién civil, es por ello que no repetiré lo
dicho sobre ta sociedad civi!l sino que me remitiré, cuando asf
se requiera al tratar la asociacién civil, .al punto de la so--
ciedad civil.

El artfculo 2670 del C&digo Civil nos da la defi_
nicién de ésta, diciendo que “cuando varios individuos convi--
nieren en reunirse, de manera que no sea meramente transitoria,
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para realizar un fin comGn que no esté prohibido por [a Ley y-
que no tenga caricter preponderantemente econémico, constitu—-—
yen una asociacién”.

Es de hacerse notar que el C68digo Civil, cuando-
se lleva a cabo la transmisién de propicdad de determinados --—

bienes, ha tratado de que sc haga por escrito ya sea privado o

ptibtico, pero tocante a la asociacién, el 3digo sélo hace men
cién del escrito cn que debe constar, no asf en bienes cuya --
enajenacién requicra la escritura pablica ya gque asf se hard; -
ni siquiera sc hace referencia a la propiedad en los artfculos

relativos. Quizd el CS8digo en este contrato y en el de mutuo -—
deberfa hacer dicha mencidn, no dejando una interpretacién que
pudiera ser crrénca a los juristas. Habrd gquien diga que no se
requicre y qque serfa ocioso ¢l agregario al C8digo Civil, pero

si ese ha sido el camino scguido por el C6digo en otros contra

tos ;porqué no cn cstos dos? En todo caso si se discute que se
rTa ocioso el agregarlo, serfa de proponerse que en Jlos demSs—
contratos se dejara a las reglas generales del derecho.

Tanto para la sociedad como para la asociaci&n -
civil, el objeto del contrato puede ser de lo mds variado, pu-
diendo ser asf objeto del! contrato, cosas, obligaciones de dar
u obligaciones de hacer o de no hacer (como por ejemplo, el no
contratar en materias similares a lo perseguido por la socie——
dad).

Tanto en la sociedad como en la asociacién ci-——
vil, los socios deben cumpliir con la obligacién contrafda, par
ticipar de las pérdidas o de las ganancias, teniendo esta re—--—
gla una excepcién expresa: La de los socios industriales - - -
(Art. 2735). ‘

En cuanto a la administracién de ambas, ge les-
aplica las mismas reglas.
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RENTA VITALICIA,

R A este contrato sc le ubica en el C68digo Civil =
como contrato alcatorio ya que se constituye cl alea del con--—
trato sobre el riesgo de la pérdida de Ia vida de aquél o aque
llos designados para qué sobre cuyas vidas se constituya la —-
pensién, pero cste caso es recalmente excepcional ya que regu-—-—
larmente sc constituye sobre una sola persona.

Ahora bien, no importando que esté clasificado -
como aleatorio, es traslativo de dominio ya que por definicién
en el C&8digo asf se le considera diciendo: Artfculo 2274: “La-
renta vitalictia es un contrato aleatorio por el cual el deudor
se obliga @ pagar periSdicamente una pensién durante la vida -
de una o mé&s personas determinadas, mediante la entrega de una
cantidad de dincro o de una cosa mueble o rafxz estimadas, cuyo
dominio se le transficre desde luego”. Encontramos asf, que se
transmite la propicdad.

La renta vitalicia, es un contrato formal ya que
debe constar por escrito, esto proviene de la transmisiédn de -
la propicdad ya que debe haber constancia escrita de la misma.
Este escrito pucede ser privado o pdblico, ya sea por enajena—-—

cién de muebles o de inmucbles conforme a las reglas que para-

esta formalidad exige el C6digo a la compraventa.

CONTRATOS t NNOMINADOS.

En nuestro C8digo Civil vigante, el legislador -

reconoce la libertad de contratacién al establecer el perfec——
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cionamiento de los mismos, por e! mero consentimiento, salvo -
aquel los requeridos por una forma determinada; obligdndose las
partes en la manera y términos que aparcxzca Quisieron obligar-
se, sin mas formal idades de las expresamente designadas por la
ley; pudiendo los contratantes poner las cliusulas a ellos con
venientes, aparte de las esenciales del contrato, con la liber
tad de renunciar a las que scan consecuencias de su naturaleza

ordinaria, en los casos y términos permitidos por la lcy.

Asf, cn los contratos nominados o tipices, la -~
ley estructura su contenido, pero por regla ygeneral los precep
tos del legislador en esta materia son normas supletorias o —-—
dispositivas, que a virtud de la libertad de contrataciédn pue-—

den suprimirse, sustitufrse o modificarse por voluntad de las-—
partes, ya que solo por excepcecidn son normas imperativas, Nno son-—
susceptibles de derogarse por pacto en contrario, como ocurre-—
con las normas determinantes de requisitos escenciales de cada-—
contrate y con aquellas protectoras primordialmente de un inte

(D)

rés pablico a propésito de cada contrato.
C ONCEUPTO.

En jos contratos innominados o atfpicos, no exis

ten normas legales que disciplinen su contenido, el cual puede

llenarse o moldearse | ibremente por voluntad de . las partes, en
ejercicio también de la libertad de contratacién. E! artfculo-
1858 del C6digo Civil para el Distrito Federal, establece: ——-

(1) SANCHEZ MEDAL, RAMON.- De los Contratos. Op. Cit., P&g.-
420



“Los contratos que no estdn especialmente reglamentados en es-—
te C6digo, se regirdn por las reglas generales de los contra—--
tos, por las estipulaciones de las partes y, en lo que fueren-—-
omisas, por las disposiciones del contrato con el que tengan -
m&s analogfa de los reglamentados en este ordecnamiento”, se re
fiere @3 este artfculo a-los contratos innominados, sin darles-—
esta denominacién.

En estos contratos, se plantca el problema de cs
mo llenar las lagunas dejadas por las estipulaciones omisas de
las partes, por no existir cecn el caso de normas supletorias o-—
dispositivas a propdsito de ecsos contrates, asf ccmo ¢l proble
ma de c6mo interpretar cstos contratos a falta de preceptos es
peciales que los reglamentos le¢ integren.

Tratndose de contratos nominados, debemos aten-—
der primero a las reglas que han sido dictadas precisamente a-—
propdsito de los contratos reglamentados; en seguida, debemos-—
atender a las reglas gencrales de los contratos; v por Gltimo-
a las estipulaciones de las partes.

Tratdndose de contratos no reglamentados, “inno-
minados”, el tratamiento sers8 distinto: primero atenderemos —-—
las reglas generales de los contratos; en scguida a las estipu
laciones de las partes v finalmente, para el caso de haber si-
do omiso en las estipulaciones de las partes, habremos: de ana
lizar cual es el contrato nominado de entre los reglamentados-—
por nuestro CS8digo, con el que guarda mayor semejanza, vy enton
ces aplicar suplctoriamente las disposiciones de ese contra——--—

to.

(2) LOZANO NORIEGA, FRANCISCO.- Cuarto Curso de Derecho Civil,
A.N.N.M. México 1970.
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Por tanto, resumicndo, diremos de acuerdo con la
doctrina, que los contratos innominados, son aquel los que care
cen de reglamentacidn lcegal, entendicendo por contrato nomina——

do, aquel que ha sido objeto de una reglamentacién legai.

ADECUACION POR EL NOTARIO A LA
VOLUNTAD DE LAS PARTES.

El contrato innominado demuestra que la vida ju-
rfdica no sc fosifliza en formas o moldes inmutables, pues atGn-
bajo el aspecto técnico ¢std en constante mowvimiento y evolu-—
cién.,

El florecimiento de nuevos contratos innoeminados
o atfpicos no e¢s obru solo Jde un proceso técnico de diferencia
cién, obedece principalmente al nacimiento de nucvas necesida-—
des ecconSmicas requiricndo nuevas fTiguras controctuales.

A este resapecto, Rufino Larraud, en su Curso de-

Derecho Notarial, dice respuecue de la Féremula y formularios: -
“FSrmula es, en general, +f medio priciico propuesto pars e je-—
cutar una cosa Jdiffcil; nNnosotros usumos la expresidn para reie
cirnos especialmente al modeio de cicrtos actos que tiencn ele
mentos comunes. Formularios es, gquf, el libro en que se colec
ciona un conitunto de Formulus... El Derecho modernas hu excluf-~-
do las férmu!las sacramentales con valor mSgico. Hoy las fSrmu-—-
las solo tienen vilor insterumental; sirven para expresar cl --—
pensamiento. Por cncima de lus palabras estd la voluntad, o lta
realidad. Desde este punto de vista cabe atirmar que no hay --
fSé&rmulas legales impoerat:vas, de acatamiento servil... Etf for-

mulario se explico por una cr3x8n de economfa, a la vez que por
la necesidad de expresarse con absoluta precisién del tenguaje
y evitar posibles contestaciones mediante una correcta selec--
ciédn de las cléusulas a consignar en el documento. Muchos han-—
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sido criticados del sentido profesional y de la funcién. No —--
obstante, también se ha sefialado, con razén, la necesidad de -
evitar el peligro de la originalidad vanidosa y conceder cicr-
tas raxzonables ventajas alas f6rmulas, incluso rutinarias, acep-

tadas por la prdctica, recibidas por el uso y contrastadas por el

tiempo y las decisiones de los Tribunales.

Hacemos nuestras, en esta materia, las juiciosas
palabras de Gonzdlexz Palomino: No renuncies nunca, lector, al-
propdsito de irte creuando tu propio formulario, poco a poco, -—
sin perder dfa, caso por caso, mcjordndolo siempre. Hacerse un

’

formulario es cuestidn de tiempo vy de carino por la funciédn”.
Corresponde al notario, perito de! derecho, con-

sejero y mediador de las partes, adecuar una f&rmula gque no es

té prevista en Ja ley, pero debido a su expericencia vy técenica-—

Jurfdica le permite crcarla, para satistacer la voluntad de --

las partes.

De vital importancia para el negocio jurfdico y-—
para los conteratantes, serd ¢l instrumcento redactado por el no
tario como contrato itnnominado, pues la omisidn de algdn pacto

conllevarfa @ equiparar ¢l negociuv con el que tenga mayor se——

mejanrza de los nominados, pudicendo con ello causarse grave da-—
Ro a alguno de los otorgantes.

Ei notario, al Jdaor forma a un negocio, lo hace -
adecudndolo a los contratos o férmulas ya determinados por la-—-
ley, ¥ s8i por su complejidad o caracteristicas no ha sido re-~-

glamentado, crea una norma jurfdica para las partes, legisia

paro ellos con todos los requisitos que la ley » las partes

exigen y requieren.



DOCUMENTOS PREVIOS.

TITULOS.~ Para Que el Notario pueda proceder al -~

otorgamiento de la e¢scritura, examinard el o los tftulos res--

pectivos. El o los tftulos, porgquc pucde ser que el enajenante

tenga uno o varios tftulos respecto del! o de los bienes que va

van a ser objeto de la operacién, porque como sabcecmos el acto-

puede versar sobrce uno o varios bienes. Si el bien que se vaya

a enajenar, fue adquirido por ¢! hoy enajenante a través de un

fideicomiso traslativo de dominio, o si1 fue por compraventa o-

donacién o cualquicr otro acto traslativo de dominio, se hars-

constar lo mismo en la escritura.
CERTIFICARO DE GRAVAMENES.- Ya se indicS que el-
Notario debe saber ¢! estado jurfdico del bien objeto de la --

operacidn vy que para c¢llo, habrd de solicitar certificado de -

fibertad de gravadmcenes » ! imitacidn de dominio (no certificado

de gravs&menes como se le lama normalmente, ya gque paraque la-

operacién seca elevada a escritura pdblica, interesa al notario que

el bien objeto de laoperacibn esté |l ibre de gravdmenes y | imitacio

nes de dominio), pero ellono signiticse que hava disposicién legal

alguna que obligue al Notario a hacerio. Unicamente en el Esta

do de México hay disposicidn expresa que obliga al Notario a -

obtener ¢! mencionado certificado. (Art. 22 del! Reglamento del

Registro PGblico de la Propicdad en el Estado de México, Tftu-
o Segundo, Capftulo primero). E!l hecho de pedir el certifica-
do obedece a que el notario ha de poner siempre su actuacidn -~

servicio de !a seguridad jurfdica en

México, exige a los acredi tados un

al beneficio de su clien-

te. La pridctica bancaria en

certificado por veinte afos anteriores a la fecha de escritura

cién.
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Siempre que la translacidén de dominio se opere -

como consecuencia de un contrato oneroso, el Notario debe, por

atenciédn y cuidado en la elaboracién de la escritura, solici--

tar ya sea a peticién del adquirente o por sf mismo, el indica

do certificado de libertad de gravdmenes y limitaciones de do-
minio, con efectos de “primer aviso preventivo” en los té&rmi--
nos del artfculo 3018 del C8digo Civil. Al actuar de esta mane
ra, se estd protegiendo al! adquirente, en el sentido de que --
ningdn otro acto anterior o posterior pucde afectar la opera--—

a adquirir el bien, -

cién planeada en perjuicio de quien vayva

Este primer aviso praeventivo ticne un plazo de vigencia de 30-

dfas naturales, y si denatro de este término se celebra la ope-

racién translativa de dominio, ¢l Notario debe de dar un “"se——

gundo aviso preventivo” para informar de ella al Registro PG--

plazo de vigencia de este segundo —-

Si-

blico de ta Propiedad. E
90 dfas naturales a partir de su presentacién.
tftulo definiti

aviso es de
se presenta al Registro para su inscripcidn el

vo en que conste ¢l contrato translativo de dominio, dentro de

cualesquiera de los plazos indicados, surtird cfectos contra -

tercero, como si se hubierc presentado ¢! documento en la fe—-

cha de presentaciédn del primer aviso preventivo.

Estos efectos han sido llamados en la prdctica, -

de "cierre del Registro” en beneficio de quien pretende adqui-

rir un derecho rea! en relaciédn al! bien inscrito sobre el cual

se solicita el aviso preventivo.
RECIBOS DE LA TESORERIA: Predial.—- Cada predio-

se ve afectado por el impuesto predial. Al propietario del pre

dio le llega al inictarse el afio un aviso-recibo de !la Tesore-—

rfa del! Estado a que corresponda, o del Distrito Federal!, se—--

gén sea el caso que sec presente al lector de este trabajo; di-
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cho aviso-reccibo trae redactado ¢l nombre del causante, o sca,

ducfo del predio o

sujeto pasivo del cr&dito fFiscal; se sc-
ta situa-

el

falan asimismo una serie de datos correspondientes a

cidn Fiscal del predio, como son: EIl nGmero de cuenta, !la ubi-

cacié&n del predio, el grupo al qgue pertencce, la base del im—-

puesto que scrd seqgidn ol cuso: Renta o valor, ¢l monto de 1o -
tanto por ciento adicional que -

impuesto causado, ol

de un 1535

base, el
la suma del! impuesto » el mencionado

el Notario-—

actualmente es
I15% adicional, pero fos datos mds importantes para

dichos aviso-rccibhos al momento de redactar la escri

vy la mar~

dentro de
afio correspondiente,

el del Lbimestre » el
con dichos datos

la Tesorerfa;
hasta qué fecho tiene cubierto

tura, son,

: ca de la caja recoudadora de
Jard cuenta de el

¥ el Notario se
su Jeuda fiscal.

del predio

Pucde scr que este

propictario
monto anual contenido -

aviso—-recibo hasa sido cubierto por el
para efectos de esceitura-

1
4

tendrd validex
afno, se

en &1, en cuso caso,

ciones por todo ¢l ano. Cuando se paga el impuesto por

hace al causante un dewcuento del 5% en el pago hecho ante las
o scnalado en el recibo, ce¢sto-

cajas de Tesorerfa, respoecacto a
a los causan-

ta Tesorerfa isma da oportunidad

se debe a que
o si pa-

como un aliciente de gue lo pagan anualmente,

tendrdn ese-

tes, =i

gan el total

contenido en e! recibo uyn sélo pago,

5 &€ menos.
Notario tambié&én los re-

Se prescentardn al
mismos que-—

servicio por agua,
nombre del cau-

la fra

AGUA . -

cibos que acrediten el pago del

a los del predial,

viene en

traen el
lugar del nombre,
ndmero de cuenta,

en forma semejante
aquf siempre
la toma” . Viene también el
y datos que
lectura anterior,

sante, solo que
se “Al usuvario de
la Tesorerfa-

la toma,

interesan a

fa ubicacién de
fa tectura

giro mercantil, la

como son el
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actual, el consumo, el valor del metro cdbico, el importe, el-
grupo, el bimestre y ¢! afio sucediendo aquf to mismo que con -
el predial, el didmetro y los datos que interesan al Notario,-—
como son el bimestre y el afo, asf como la marca de la caja re
caudadora de la Tesorerfa. (Ver Art. 99 de la Ley de Hacienda)

El! propiectario de! predio habrid de cubrir de ma-
nera semejante al predial y at agua, por la prestacién de - -
otros scrvicios, como son: Pavimento, banquetas, drcnaje para-
obras de planificacién, uso de agua de pozos artesianos, sobre
productos de capitales, cooperaci8n para obras pdbilicas, alum-
brado, etc..., cuyas bolctas e¢l Notario ha de tener al momento
de redactar la escritura.

En ocasiones se han presentado dudas de como fi-
Jar el valor fiscal base de csos impuestos, cuando cn la bole-
ta predial se consigne el criterio de la renta como base para-
el pago del impuesto predial. Para aclarar esta duda, en el =--
Diario QOficial de 1la Federacibn de 30 de enero de 1969, se pu-
blics la Circular n@mero 102-A-2-3 que aclara dicha situacién-
como sigue: “En esa Circular se insertd el instructivo para --
llenar las notas del timbre, cuya regia X dispone que se anota
r&8 el valor fiscal, cuando la boleta para el pago del impuesto
predial lo consigne. En virtud de que en ocasiones las boletas
prediales Gnicamente consignan la renta como base para el pago
del! impuesto predial, han surgido dudas sobre |la forma de pro-
ceder, por lo que esta Secretarfa se permite recordarles que -
en tales casos, el valor fiscal debe determinarse como lo indi
can las reglas de la capitalizacifn contenidas en el segundo -
parrafo del pficio circutlar No. 306-1-1749 de 12 de marzo de -

1964, publicado en el “Diario Oficial” de la Fuderacidn del 24

del mismo mes y afio. Mé&xico,D.F. a 16 de enero de 1969.- El --
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Subsecretario de I ngresos, Francisco Alcal&a.—- RéGbrica”.
Relacionar e¢sta circular con la mencionada en su

contenido es bisico, por ello aquf se transcribe: "El artfculo

25 de la Ley del Timbre en vigoe exige que para los efectos —-—

fiscales, ¢l precio de la compraventa de bienes rafces a que -

se refiere el i1nciso c) de ta fraccidn VIl de la tarifa, serS-
el valor m3s alto entrc ¢l gque sirva de base para el pago de -
los impuestos territoriales ¥y ¢l declarado en la operacién, —-—

cuando no exceda de § 200,0C0.00, tratd8ndose de inmuebles en —

e! Distrito Federal, o de $ 100,000.00. St excede de esas can-—
tidades, deberd tomarse ¢l valor mds alto entre la base para -
el pago de impuestos territoriales, el declarado en la opera--
cién, y ¢l avalGo quc del valor comercial hagan alglGn Banco y-—
sus sucursales u otras instituciones autorizadas al efecto por

la Sccrectarfa de Hacienda y Crédito PGblico. Ahora bien, en —-—

los casos en los que los impuestos torritoritales no tengan co
mo base un valor fisca! cspeceffico, sino que se causcen sobre -—
el monto de ltas rentas, para determinar dicho valor debersn ca
pittalizarse las rentas al 9% anual. Asfl, en el Distrito Fede—-—
ral, servirid de basc el 87% de dicha capitalizacién, que recpre
senta ¢! volor fiscal, y, con las dem&8s entidades federativas -
qQue no admitan deducciones anSlogas, servird de base el 1008 -
de las rentas capital izadas. JSe cclara asimismo, que |la base—
para considerar que ¢l valor de los inmuebles excede de - - -

$ 100,000.00 & de $ 200,000.00, serd8 la declaracién contrac—-——
tual. Por tanto, se practicars awval@o pericial cuando el valor
declarado por las partes contratantes exceda de $ 200, 000.00 o
de $ 100,000.00, seglin quc se trate de bienes ubicados en el —
Distrito Federal o en las demds entidades federativas respecti

vamente. En todo caso, para tomar el valor mid8s alto se estard-

- §7 -



a las determinaciones del artfculo 25. En los casos en que de-
acuerdo con el artfculo 25 mencionado, sc requiera la determi-
naci6n del valor pericial, se entenderd por instituciones auto
rizadas por la Secretarfa de Hacicnda y Cr&dito Pablico, ltos -
Bancos Hipotecarios y las instituciones de cré&dito que operan-
en fideicomiso. La instituciédn que en cada caso particular de-~
ba practicar el avaldo, deberd ser designada por los interesa-
dos o por los Notarios antc quienes se otorgue ¢l contrato, -~
eligiéndola entre las gutorizadas por la Secrctarfa de Hacien-
da y Cré&dito PGblico, cuya lista se¢ da a conocer por separado.
Por lo que se refiere a la fracciédn IX de la propia tarifa que
grava el contrato no cspecificado, se hace notar que dentro de
esa denominacid8n s¢ comprenden todos los contratos no incluf--
dos ni exceptuados expresamente en la mencionada tari fa; en --~
consecuencia, en es0s casos deberd cubrirse la cuota relativa-
a contratos no especificados. En lo que respecta a la disposi-
cién contenida en el artfculo 107 de ta Ley de que se trata, -
debe tenerse en cuenta que los timbres que adhieran los Nota--
rios en sus protocolos, deben cancelarse Gnicamente con ¢! se-
llo oficial, sin que sea nccesario perforarlos; por tanto, con
excepcibdn de cestos casos, en todos los dem&s se cumplird con -
la determinaciédn de! artfculo citado. México, D.F., a 12 de ~-
marzo de 1954.- E! Subsecretario de Impucstos, Antonio Armend§
riz.~ RéGbrica”.

Este criterio de la Secretarfa de Hacienda, ha -
continuado hasta la fecha, estando ya en vigor la nueva Ley --—
del! Timbre a partir de 1976.

Hay casos en los que los sefiores Notarios no pue

den obtener, ya sea, la boleta o datos importantes en ella cofn
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tenidos, por ¢l motivo Que sca, en cuyo caso el Notariq para po
der autorizar en forma definitiva la escritura, habrd de pedir
la autorizacién a que sc reficre el artfculo 99 de la Ley de -
Hacienda de! Departamento del D.F., que a la letra dice: “Se —--
probhibe a los notarios pGbilicos autorizar, en forma definiti-——

va, escrituras en gue hagan constar contratos o resoluciones -

Judiciales o administrativas, cuyo objeto sean predios ubicados

en el Distrito Federal, mientras no les sca exhibida constan—-

cia de no adecudo del impucesto predial y de multas, e¢n su caso,

respecto de dichos predios, expedida por la Tesorerfa del Dis-

trito Federal.- Sin embargo, si por causas no i1mputables el —-

enajenante, la propia Tesorcrfa no hubiese empadronado el pre-

dio comprendido el terreno y las construcciones, en su caso, -

el Tesorcro del Distrito Federal podrd facultar a los notarios

para que otorguen dicha autorizacién definitiva, sin que les -

sea exhibida la constoncia de no adeudo a que sc¢ refiere este-

artfculo. Si el terreno ¢stuviera empadronado, pero no las —-—-

construcciones por causas imputables a la Tesorerfa, los nota-

rios pdblicoes podrdn autorizar en forma definitiva las escritu

ras respectivas si se les exhibe constancia de no adeudo del -

impuesto predial y de multas, en los términos de este artfculo

respecto de dicho terreno. En este caso, si las construcciones
ya hubieren sido terminadas, los interesados exhibirdn el avi-
so de terminacién de construccién al notario y €ste deberd men
cionar en las declaraciones del trasliado de dominio, la fecha-—

de presentacién » ¢!l ndmero con ¢l que quedS registrado el avi
so en la Oficialfa de Partes. Lo dispuesto en este artfculo s6
lo surtird efectos en relacién con el impuesto predial!l y las -—

mul tas que se apliquen pur violaciones al presente Tftulo”™.
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Ahora bien, puede darse el caso de que ni siquie-
ra haya boleta del predial, como es el caso de las casas-habi--
tacién que adquicren los trabajadores al servicio del! Estado a
través de fondos econSmicos de ayuda.

Lo mismo sucedc con las casas que PetrSleos Mexi
canos transmite a sus trabajadores, y esto se debe a que lto —--—
que en realidad se transmitec a los trabajodores es la posesién
de la casa ya que PetréSleos Mexicanos es en realidad quien con
serva la propiedad. AdGn asf, sc habrs8 de pedir a la Tesorerfa-
de! Distrito Federal, o en su caso, la del Estado de que se —-—
trate, al transmitirse verdaderamente la propiedad al trabaja-
dor, que se le d&é de alta en la Direccién Genera! de Catastro-
de la Tesorerfa respectiva para que cuente con un nidmero de -—-—
cuenta ¥y se regularice su situaciédn fiscal por no tener ya que
ver con el fondo de los trabajadores que es al que se |ibera -
de impuestos.

Informe de Adeudos Fiscales y Efectos.— El nota-
rio pedirs, sea cual sea el estado fiscal del inmueble, que de
claren las partes un informe de adeudos a la DireccisSn de Reza
gos y Ejecucién, Departamecnto de Control cde Adeudos de la Teso
rerfa, en el cual se indicard cuales son los adetdos que tiene
pendientes el contribuyente respecto al inmueble objeto de la-
operacién, o si no los tiene; entretanto, no podrd autori zarse
ta escritura; el no tener dicho informe o constancia de no -—--
adcudo, trae como consecuencia que no se puede pagar el impues
to de traslacién de dominio y por ende, ¢! notario no podrsd —-—
autorizar la escritura de que se trate.

AVALUO.- La regla general es que el notario ha--
br8 de tener en sus manos para el momento de escriturar un ava

lGo del inmueble que haya de ser objeto de la operacién. He di
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cho antes quec es regla gencral, va que hay casos en lés que’ no
se requicrce del avalto bancario para llevar a cabo la compra—-—
venta, como cs ¢l caso de las compraventas de casas de los tra
bajadores de Petrélcos, que de acuerdo con la resoluciédn de 1a
Direcciédn Genceral de Impuestos Interiores de la Secretarfa de-—
Hacienda » Crédito PaGblico, contenido en el oficio 210-5-11845

de 5 de agosto de 1967, no se requicre dicho avalGo bancario.

£l avaldo ¢s ¢l documento pericial que practica-
una Instituciédn de Créditn gque tenga concesiédn de la Sccreta--
rfa de Hacicenda para actuar como lnstitucidn Fiduciaria. EI no

tario pide este avaldGo a las partes para cumplir con diversos-—

requerimientos fiscales como son los de la Ley General del Tim
bre, lua Ley Sceneral del ITmpuesto sobre la Renta y la Ley de —-—
Hacienda de!l! Departamento del D.F.,

El avaldo en la Ley General del Timbre.—- En ¢l -
afio de 1953 sc impuso por la ley a obligacidn de practicar —--—
los avaldos bancarios, c¢ilo imprimid ol Iimpuesto e¢n las opera-—
ciones traslativas de dominio, una eficacia financiera que an-—

tes nunca alcanzé y transformé su fntima estructura jurfdica.-—

La general izacién gradual de aquellos para todas las operacio-—
nes; !la adopcidn do normas unitormes y sistematizadas para su-—
tormuiacién; la preparaciédn cada vezx mayor del personal espe—-—
ciolizaco; la probidad de las instituciones de crédito; la vi-

gtlancia ejercida por los diversos organismos fiscales ha per-—
mitido que ¢l Estado Federal, gravitando sobre el tra8fico de -
taomuebles urbanos, perciba un tributec tasado, no sobre los pre
cios estipulados, que pueden oscilar en consideracidén a cir———
cunstanc:as personales de las partes; no sobre Jlos valores ca-
tastrales siempre Jdetficientemente establecidos, sino sobre los
reales de los inmuebles, ¢r el supucesto de Ttransacciones | j—-——
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bres en el mercado.
En la Ley del Timbre anterior encontramos contra
artfculo

habri-~

diciones respaecto al avalgo, ya que por cjemplo en el

la fraccién VIl se indicaba que

40, en el inciso e) de
los casos de operacio-

necesidad de practicar avaldo en todos
nes de bienes rafces o dercchos reales, mientras que el - - -
artfculo 25 en su parrafo segundo decfa gque “no es necesario-
practicar avaldo” cuando se trate: 1) De fincas rGsticas; 2)-
De fincas urbanas fuera de! Distrito Federal y en poblacionres

bancos, sucursales de estos o instituciones

en que no hubiere
inmuebles cuya ren-

autorizadas para practicar avaldos; 3) De

ta se encuentre congelada por disposiciédn de autoridad compe-
3) Cuando e! inmueble no exceda de § 200,C8CC.00 si es-

tente;
$10C, 000.00 si ests -

+t43 ubicado er el Distrito Federal, o de

ubicado en las dem8s entidades de |la Repdblica.
Dicha contradicciédn se salvsé con la reforma que-

a la fraccién VIl inciso e) del artfculo 40 se hixzo por decre-—
to publicado en el Diario Oficial de 31 de diciembre de 1966, ~

la obligaciér d¢ practicar el avaldo "en todos los-

imponiendo
casos”; pero los legisladores pasaron por alto al hacer la re-

los términos del crtfculo 257, dejando

forma, la expresibn "en
Sccretarfa de Hacienda y -

ia posibilidad de e¢~xcepcidn; ta

asf
obitgada a sostencr como casos dJdco

Crédito Pdblico, se¢ vidé ax——
cepcién para la préctica del

error, lo hicieron con otro

avaldo, los cuatro ya citados, pa

ra corregir el m&s, diciendo “en -
obligacién de practicar avaldo en los ==

todos los casos habrd
"se practicard

términos del artfcule 257, pero aGn mis sc dijo

avalGo sin limitacién de cantidaa”.
Avaldo en tla Lev del

Hay obligacién de practicar un avaldo,
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determinar la base del impuesto que resultarsd del m&s alto, al
comparar el avalGo catastral, el valor de operacién y el ava--

{do bancario, segln lo dispone el artfculo 445 de dicha ley.




REDACC!ION DE UNA ESCRITURA DE COMPRAVENTA.

VOLUMEN OCHENTA Y OCHO (1)
NUMERO CUATRO M!L SEISCIENTOS CINCUENTA Y OCHO (2)

EN LA CIUDAD DE MEXICO (3), el dfa veinte de diciembre de mil
novecientos sctenta ¥ cinco (4) yvo, el lLicenciado Miguel An—-—
gel Zamora Valencia, Notario PGblico, Titular de la Notarfa -
ndmero sctenta y ocho del Distrito Federal (5) hago constar:-—
EL CONTRATO DE COMPRAVENTA (6) que otorgan, de una parte, co-
mo vendedor ¢l sefor Sergio Rodrfguez Rodrfguexz, (7) con el -
consentimiento expreso de su esposa, la sefiora Esperanza LE—-

pe= Ramfrez de¢ Rodrfguexz (8) v de otra parte, como comprador-—

el sedfor Jorge Lugo Gil! (9) todos por su propio derecho y al-—
tenor de los siguientes antecedentes y cl8usulas:i—=—cre—mmeee—o
——————————————————— ANTECEDE ENTES (10)cmmmmmmmmmee e
—==1!.- Por escritura pdblica nGmero treinta vy dos mil sete--—-
cientos cuarenta y dos de fecha cinco de octubre de mil! nove-

cientos sesenta y cinco, pasada en esta Ciudad de México, an-—
te el Licenciado Manuel Zermedo y Pé&rez, Notario Pdéblico, ti-
tular de ta Notarfa nmero sesenta y cuatro Jdel Distrito Fede
ral e INSCRITA en la Seccién Primera "A” del Registro Pdblico
de la Propiedad del Distrito Federal, en el tomo ciento cin-—--
cuenta, volumen tercero de la Serie ”AY, a fojas cuatrocien——
tas cinco y bajo el ndmero ochocientos sesenta y tres, el se-~
Aor Sergio Rodrfgtez Rodrfguez, adquirié en propiedad, por —-—

compra que hizo al sefor Manuel Sainz de Mier y Sdnchex, y en

precio de doscientos cincuenta mil pesos, moneda nacional, fa
casa marcada con el ndmero cuarenta y cuatro de la caltle de -
Avena, y terreno que ocupa y le pertenece o sea el lote dos -
de la manzana diccinueve del! Fraccionamiento, hoy Colonia Es-—

- 64 -



[ T,

la Delegaciédn de | xztapalapa, zona postal trece,

linderos que -

meralda, en
Distrito Federal, con la superficie, medidas y

constan en ese tftulo v que se precisardn en la cldusula pri-

mera de esta escritura(ll)-——-—--- g

-——— En la escritura retlacionada, sc tomé en consideracién el-

avaldo practicado por el "Banco Nacional de México”, Sociedad

An&nima, que arrojs para el dfa trece de septiembre de ese --

afio, un valor comercial doe doscientos cuarenta » ocho mil
trescientos cincuenta pesos, moneda nacional (12)~-—===—

—-——= Jt.- E! sefior Sergio Rodrfguez Rodrfguez, bajo protesta -
de decir verdad, declara:
—=— A).- Quc el inmueble antes indicado y que serd materia de

esta opceracidn, es de su exclusiva propicdad, ¥y en esa consi-

deracién otorga esta venta., (14)-cmmm e ———————
—== BJ).~ Que ¢l inmueble se encuentra |ibre de todo aravamen-
y limitacién de dominio.- El Notario Autorizante, tienc a2 la-
vista un certificado expedido poi* el Dircctor del Registro --

Fidblico de !'a Propiedad, que no desmicente esa declaracién (15)
y qQue se agregard al apéndice ¢n el legajo correspondiente a-

esta escritura, marcuada con fa tetra A7, (16) v —-cm—mcmee——a-
= C).~ Que el inmueble estd al corriente en el pago de sus-—

impuestos prediales y de sus derechos por servicio de agua (17)
y lo justifica exhibiendo en e! a-to de firma de este contra-

to, los recibos correspondientes ul presente bimestre, que se
relacionardn al margen de esta escritura (18) y sin tener - -
adeudos por cooperacidn, obras Jde planificeecibdn, o cualquier-
otro concepto, (19) y esta circunstancia se Justifica coa la-
constancia expedida por la Direcciédn General de Rezacos y Ejye
cucubn de la Tesorerfa de! Distrito Federal, quec cn copia al-

carb8n se agregard al apfndice marcada con la letra "B” (20) -~
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== {ll1.- Para el otorgamiento de esta escritura, se obtuvo de
“Financiera México”, Sociedad AnSnima el avaldo correspondien-—
te, (21) en el cual arrojé para el dfa cinco de julio de este-

afno, un valor comercial (22) de cuatrocientos veinticinco mil-—

ochocientos pesos v en el mismo avalGo, se precisa que cl va--—
lor ccmercial del inmueble al dfa primero de ecnero de mil nove

cientos setenta vy tres, cra la cantidad de trescientos ochenta

Yy tres mil doscientos veinte pesos, monceda nacional .- (23) —---

Una copia al carb8n de ese avalGo se agregard al apéndice mar-—

cada con la letra “C” (21) y otra copia se agregard al primer-—

testimonio que expida para ¢! comprador (25).
~=~ V.- Ambas partes contratantes, declaran que tienen plcna-—
mente identificado ¢l inmueble materia de esta operaciédn, tan-—

to respecto a su descripcidn, como a su ubicacién, superficie,

medidas y linderos (20) . ~=—me e e e _—————— ————
—=~ Expuesto Jo anterior, se otorgan las siguientes: ——we—cemeaaea
—_—————————— ———— e ———— CLAUSULAS(27) -~ -~

—~— PRIMERA.- (28) e! secior Sergio Rodrfguexz Rodrfguez, vende-

al sefor Lugo Gil (29) quien acepta la venta que se le hace, -

compra y adquiere para sf la casa marcada con el ndmero cua-—-

renta y cuatro de la calle Avena y terreno que ocupa y le per-—

cenece o sea ¢! lote dos de la mamnzana diecinueve de! Fraccio-

namiento, hoy Colonia Esmecralda, en la Delegacién Jde | ztapala

pa, zona postal trece, Distrito Federal, con una superficie

de doscientos cincuenta metros cuadrados y las siguientes me—-

dida= y linderos: AL NORTE, en veinticinco metros con la ca—--

sa cuarenta de la calle Avena; AL SUR, en veinticinco metros-—

con !la casa cuarenta y ocho de la calle Avena; AL ORIENTE, en

diez metros con la calle Avena, s 1 ubicacién, y al PONIENTE, -

en diez metros con el lote veinticinecs con frente a la calle —--
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Centemo (30).~ Estce inmucble se identifica catastralmente, como

predio sicte de la manzana doséientos catorce de la Regién Ca

tastral ndmero veinte.— En la venta se comprende todo lo que-

usos y costumbres corresponda a cse

de hecho » por derecho,

inmueble, sin reserva ni limitacién ailguna (31).~——c—meeeue-

——- Presente en este acto !a sefora Esperanza Lépexz Ramfrez -

de Rodrfgucz, esposa del! vendedor, manifiesta su conformidad-

con esta venta y a mayor abundamiento la hace suya por todos-

los derechos que pudieran corresponderle, en virtud de su ma-

trimonio (32).
——~— La parte vendedora entrega a
del inmueblie vendido al momento de firmarse es-

la parte compradora la pose-

sién material

ta escritura, quien se da por recibida a su satisfaccién (33)

—~—— SEGUNDA .- EIl precio de ta venta, es
pesos, moncda nacional, que en el acto-

la cantidad de cuatro

cientos cincuenta mil

de firmea de esta escerituyra y ante el Notario que autoriza, =-—-

quien da f& de la entrega y rceccibo, paga fntegramente y e¢n ——

efectivo el sefic~ Jorge Lugo Gil, al sefor Sergio Rodrfguez -

Rodrfguez, quien con el consentimiento de su esposa, la seiffio-

ra Esperanza L8pex Ramfrexz de Rodrfguez, cuenta y recibe esa-

suma a su entera satisfacciédn » otorga al comprador, por la -

presente el més amplio recibo para su resguardo (34).-——~-ee—-

——— TERCERA .- El inmueble vendido pasa a la propiedad del ccn

prador, desde e! momento de firma de esta escritura (35) li--

bre de tcdo gravamen y responsabilidad adn fiscal; al corrien

te en el pago de sus impuestos prediales y de sus derechos —-

por servicio de agua y sitn adcudos fiscales de ninguna natura

leza ¥ en tales sentidos sc obliga el vendedor a responderle-

al comprador, del saneamiento para el caso de eviccién en tér
minos de ley (36) y a pagar por su cuenta cualquier adeudo --—

que por cualquier concepto reportare el inmueble vendido, - -
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hasta el dfa de la firma de esta escritura., (37) —=~——c-ceee—_wa
me—m CUARTA.= (38). mcmm e e
e (30) e

——~— Para toda controversia de cardcter jurisdiccional que puy--—

diera presentarse con motivo del presente contrato todos los

comparecientes se someten al fuero y jurisdicci&dn de los Jue--—

ces y Tribunales del Primer Partido Judicial de! Distrito Fede

ral (40) con renuncia (41) de cualesquiera otros que pudieran-—
corresponderles, por razn de domicilio presente o futuro y --
convinieren cn que los gastos, derechos, impuestos y honora---

rios que la presente escritura origine, scan pagados por el =-~-

comprador (472)

—————————————————————————— G ENERALTES S (44)--=mmecmmmms
——- Los comparecientes, bajo protesta de decir verdad, por sus
generales declararon ser: Mexicanos, como sus padres, por nacli
miento y nacional idad que conservan (45); vecinos de esta Ciu-
dad de México y casados (46); el sefior Sergio Rodr(guez Rodr -

gue=, originario de Guanajuato, Guanajuato, en -Hdondec nacié el-

dfa quince de noviembre de mil novecientos veinte, con domici-
l1io en la casa marcada con ¢l nGmero trescientes veintiunoe de-
la calie Cerro de Macuiltepec, en la Culonia Campestre Churu-—-

busco, comerciante, de cincuenta y cuatro anos y con ndmero de
registro federal! de causantes “RORS-201115"; la sefiora Esperan
za Lépex Ramfrex de Rodrfguex, originaria de Pachuca, Hidalgo,
en donde naci8 el dfa dieciocho de mayc de mil novecientos -
veinticinco, con igual domic’lio que el anterior, dedicada a -
las tabores de su hogar, de cincuenta afios de edad y sin nGme-
ro de registro federal de causantes, v el sefior Jorge Lugo - -

Gil, originario de Lima, Perd, en donde nacié e. dfa dos de --

- 68 -



abril de mil novecientos cuorenta, con domicilio en Unicornio,

ndmero sesenta y tres, Colonia Prado Churubusco, Ingeniero Ci-
vil, de treinta y cinco afios y con nGmcro de registro federal -
de causantes “LUGJI-400402" (47) . —mmmm oo e
-~~~ Por lo que respecta al pago de! Impuesto sobre (o Renta, -
advertidos por el Notario Autorizante de las pecnas en que incu

rren los que declaran con falsedad (48), mani festaron: Los se-

fores Rodrfguez » Llugo, que estdn al corriente, sin acreditar-—
lo de momento, » la sefiora de Rodrfgue=, que no estd afecta.-—-
—-——= YO, EL NOTARIO, DOY FE: (49) Que !o relacionado ¢ inserto,
concuerda fielmente con sus originales a qQue me remito y que -
he tenido a la vista:; (50) Que los comparecientes son mis cono
cidos (51) » tienen a mi juicio capacidad legal de que a los -
mismos lef el instrumento; (52) de que les expliqué su valor y-
consecuencias legales (53) de que mani festaron su conformidad-
(54) ¥ de que firmaron (355) ¢l dfa catorce del mes y afio at —--
principio indicado. (56)
~—w~ Firmas (57)
——= Ante mf. Migucl Angel Zamora Valencia, Firma y Setlo del -
Notario (58)
~-- M&xico, D. F., o 10 de enero de 1976.- Hoy autorizo defini
tivamente esta escritura por estar todos los requisitos le

geles satisfechos.- Doy fé.- Firma y sello del Notario (59)
——- Notas marginales (60)
—-- Documentos de! apéndice (61)
-—- Expediciédn del testimonio (62)
—--~ Registro (63)



EXPLICACION DEL POR QUE Y COMO DE CADA
UNO DE LOS PUNTOS DE LA ESCRI TURA.

(1) E! notario s&lo puede actuar como tal en su --
protocolo, éste, estd constitufdo por los libros o volGmenes
en los cuales el notario asecntarsd las escrituras pgblicas y-
las actas notariaoles y por los apéndices que se integran con

los documentos relacionados con las ecscrituras y actas asen-—
tados en los voldwenes. El nGmero de voldmenes en uso lo se—
Aalard el notario a su arbitrio, de acucrdo con sus necesida

es—

des e intensidad de trabajo, sin que pase nunca de diex
to se desprende de lo dispuesto por el artfculo 15 de la Ley
del Notariado.

El protocolo del notario es uno y como ta fun-—

cién notarial es de carScter pdblico no pucde interrumpirse-—

debido al interds general, es por ello que al! abrirse un pro
tocolo con el orden de numeracidn creciente, al fallecer el-
notario o al! separarse de sus funciones, sea cual fuere el -
motivo, la numeracidn de los volGmenes y de las escrituras -

no termina en el cambio de notario, sino que por ¢! contra—--
rto, contindga sin interrupcidn. Asf, si al notario se le can-
cela la Patente, sea cual fuere la causa o fallece dejando -
el protocolo en el volumen ndmero 88 (ochenta y ocho), al to
mar posesién el siguiente notario de ia notarfa que asf se -
encantrare vacante, seguird las funciones correspondientes -
dentro de! mismo volumen ochenta y ocho, si no se hubierec --
conclufdo, y en casoc de que sl se terminare el volumen, se -
seguird en el ndmero ochenta y nueve. Esto bajo la suposi-—--
cié6n de que el notario actlGa con un volumen solamente, pero-

si actuara en un protocolo constitufdo por m&s voldmenes, --—
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continuari actuando el notario siguiente en los mismos voldme

protocolo en uso como ya sc dijo antes y siguiendo el

nes del

orden numérico.

(2) Cada escritura o acta, deberd llevar el nGmero-
progroesivo que le corresponda, comenzando en ¢l uno y conti--—
nuando al infinito. Si el notario actda en un protocolo cons-
titufdo por dicz libros, normalmente ol Gltimo nGmero que le-—

corrcsponde a la escriturag coincide con el del volumen, ejem-

plo de cllo es lo ya dicho.

En ¢l caso que se prescnta, al indicarse “Volu-
men 887, significa que la escritura a que sc refiere el testi
monio o sca la csceritura No. 130% de! cjemplo, e¢st8 asentada-
en ¢l “volumen 8% de¢ !'os que integran el protocolo de la no-
tarfo en cucstiofi (Arts. 21 v 22 L.N.). La Ley del! Notariado-—
sefiala en su artfculo cuarenta ¥y nueve que cada escritura lle
vard al margen su ndmero. .. octcec. No sce scenala que en la parte
superior de ta ¢scritura se ponga ol ndmero que le correspon-—
da a la misma, sin cembargo, por comodidad de! notario con mo-
tivo de la expediciédn de los testimonios que a dicha escritu-

ra se reficran v debido O que en estos dltimos no aparecen --

tas notas marginales a que se refiere el artfculo 49 de ta —-

mencionada Ley, asf se¢ hace.

(3) El sefalamiento del lugar es bdsico en cuanto a
la funcibén notarial se refiere, ya que la validex de la escrj
tura o acta, de acuerdo con las fracciones Il vy 11l del - - -

artfculfo 79 de la Ley del Notariado, depende de que el acto o
hecho jurfdico respuectivo haya sido elevado a escritura o ac-—
ta en la demarcaci6n territorial designada a! notario para ac

tuar, no afecté&ndose por e¢llo la existencia dei acto o hecho.
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scnalamicnto del lugar, por —--

Es importance cl

salvar el problemo de! conflicto de feyes en el espacio, mis-—
mo qQuec a continuacidén me reficro en forma somcr.a.
La conseccucncia IS8gica de los principios de la

soberanfa del estado renacentista » del estado moderno ha ~-

la territorialidad absoluta de toda norma, entendida

1)

exigido

a la luzx de las sanas dJdoctrinas italianas y Jde Yale, cuyvas
provyecciones cevitan los infundados calificativos Jde quienes-—
sus ensenonzas !la negacidédn de los pro

pretenden descubrir en

blemas de aplicacibdn de leyes extrandas.

fste principio Jde

ta territorial idad ha sido

acoegido por nuestro constituyente al sentar las bases de so-—
luci&n de los probiltemas de Dercecho Internacional Privado en-—
nuestro sistema federal; v tal principio tiene su expresisSn—
mds rotunda en aquello de que “Los bienes inmuebles se rigen
por ltla ley Jde! lTugar de su ubicaciGn”(z) (Lex Reid Sitac),

El principio unciado como norma gurfdica s8-
lo puede referirse a 1o conducta humana qQue tenga reloevan—-—--
cia Jurfdica en relacién con un bien inmueble, considerando-—
universitas”™”, gue constituilridn todo cl

los inmuebles no “ut:
'

territorio como elemento dei! estado, sino en su proycccién

“uti singuli” o seca en su aspecto de objeto de un patrimonio.

Problema Fundamental,.

Ndm 30

(1) La aplicacién de leyes extrafias. E

EDUARDO TRIGUEROS S. Revista Jus. Tomo Vi .

(2) Artfculo 121 Fraccién |l de la Constitucidn Polftica Me-—

xicana.



Los comentaristas mexicanos del Artfculo 121 --

Constitucional, don Eduardo Trigucros,(s) José& Luis Siqueigég

Y Cabrera(s)coincidcn en que la primera parte del Artfculo es
una mala traduccidn del texto correlativo de la Constitucidédn-—
Americana y schnalan que las fracciones del Artfculo no tienen

antecedente en nucstra lcgislacibdn...

Tomando en consideraciédn que las normas jurfdi-
cas no regulan objctos, sino conductas humanas y siendo ¢l ac
to humano cn rclacidn con los inmucbles un acto complcejo, que

el derecho contempla tanto por 1o que toca a la capacidad de-
las partes, como a la forma del negocio Jjurfdico, asf como en

su substancia y también en su aspecto de competencia jurisdic

cional y adem8Ss bajo el Sngulo fiscal, estimo gque cuaxndo un -
negocio jurfdico o una situacidn de derecho versa sobre un in
mueb!s, la capacidad, la forma, ¢l fondo del negocio, la com=—
petencia jurisdiccional normalmente vy el régimen fiscal, deben

regularse por la Lex Rei Sitae.

Por Glitimo, es importante scnalar el lugar, ya
que es el mandato contenido en la fracciédn | de! artfculo 34

de la Ley del Notariado.

(3) El Artfculo 121 de la Constituciédn.~ EDUARDO TRIGUEROS.-
Revista Mexicana de DPerecho Pdblico, Vol. 1, NGm. 2. Oc-—
tubre~-Diciembre 1940, p&gs. de 157 a 182,

(4) Los Conflictos de leyes en el Sistema Constitucional Me-
xicano. JOSE LUIS SIQUEIROS., Ciudad Universitaria, Chi--
huahua, México, 1957,

(5) Conflictos de leyes en el Estado Federal Mexicano. (Ans-
lisis general del Artfculo 121 Constitucional). TESIS. -

RAMON CAFRERA COSSI10. México, 1943.
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(&3] Gencralmente se sefalan Gnicamente dfa, mes y --

affo en los que se¢ eleva a escritura piblica o a acta notarial-

el acto jurfdico o hecho de que sec trate. Hay notarios que in-

dican la hora en que se lleva a cabo la escritura o acta, esto

Nno es necesario sirempre, s8lo en los casos que la ley lo sefa-

le (fracciones | y Il de! artfculo 34 de la L.N.).

Lo fecha tienc varias y muy distintas motivacio-
nes u orfgenes; se requiere poner la fecha debido a que: a) --

La escritura debe firmarse por los otorgantes en el término --

de un mes contado de fecha a fecha inclusive, a partir del dfa

en que consta que se extendid o escritura en el protocolo, si

no lo hiciceren asf, gquedard dicha escritura sin efecto y el ngo
tario pondrd al pie de la misma y ftFirmard 1la razén de “no pa—--
so” . (Art. 45 L.N.) b) Si la escritura fue firmada dentro --

del mes de té&rmino a que se refiere el artfculo 45 de 1la L. N,

pero no se acrceditare al notario el pago del impuesto de! tim-

bre dentro de! plazo que para este pago conceda la ley de la -
notario pondrd la nota de “no paso”™ al! margen de

materia, <ol

la escritura, dejundo en blanco, ¢l espacio destinado a la au-

torizaciédn definitiva, para utilizarse en caso de reval ida----

cibn. Continda el artfculo: Lo mismo se¢ observard en el caso-

de que alguna otra fey tuviere una disposiciSn seme jante a la-

del Timbre (Art. 46 L.N.)D. Dicho pago se acredita con |a nota
de liquidacién. c) Se debe comprobar asimismo e! pago del Im--
puesto sobre la Renta; Jdicho pago consta regularmente en la no
ta de ligquidacin del Impuesto del Timbre, d) Es importante -
la fecha también, para determinar el impuesto sobre la renta-
que cause para el enajenante, en atencién al tiempo transcurri

do entre la adquisicién y la enajenaciédn en los términos — -
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det Artfculo 70 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, que ~-—

dice:
“La base del impuesto a que se reficre la frac-~
cida Il del artfculo 60 serd la ganancia obtenida, determina
los dos - - —-

inmuebles de acuerdo con
la cifra que resulte de

da respecto de bicnes
artfculos antcecriores y ajustada a

aplicar la siguiente escola:
Cuando ¢l tiempo transcurrido El porciento de la ga-
entre la adquisicién y la ena nancia que se conside-~
Jenacién fuera., ra gravable sers:
Hasta 2 afO0S...csanscncovcans 100 £
M3s de 2 afios hasta daeeaevmoes 90 %
MSs de 4 afios hastd Geceeeeas 80 %
MS3s de 6 afios hasto 8B8.icciecea 70 &
hasta 10..ceaee 60 &
50 &

Mis de 8 adfos
I

Mis de O OfOY . eceaenwsvesna
la enaje~

la ganancia derivada de
causante hubiere teni
ta Sccreta--

No se gravard

inmueblie en el

previa autorizacibén que otorgue
fas reglas genge

nacién de un bien qQque el

do su domicilio,
rfa de Hacienda y Crédito PGblico con base en

efecto expida.

Tratdndose de
los disposiciones sefaladas en este precep-

la pre

rales que al
inmuebles rdsticos se aplicerdn

lo procedente,
las contenidas en
la referencia del

en
to asf como

los artfculos 68 y 69 de

lo. de enere de-

sente Ley, substituyfndose
1962, por la de lo. de enero de 1973.
Las ganancias a que este artfculo se contrae no
(ARY. 72 bis:

serdn acumulables para los efectos de esta Ley”
durante un afio de calendario ingresos de
artfculo

Quienes perciban,
i1, 1t, IV ¥y V¥V del

fos comprendidos en las fracciones
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60 de esta Ley, deberdn acumularlos previa deduccién de los -

conceptos autorizados por el artfculo anterior y para calcu--

la base resul tante la tarifa -

lar ¢! impuesto; se aplicard a

del artfculo 75.

Quienes perciban, en dos o m&8s operaciones du-—-

rante un ano de calendario, ingresos de los comprendidos en -

deberdn acumular las ganan--

las pérdidas a que

ta fraccién 111l del artfculo 60,

cias obtenidas en cada operacién y deducir
artfculo 69, siempre que no ha-

se refiere la fracciédn IV dcl
a la base-

an sido deducidas en una opcracién cn articular;
Yy

resul tante se aplicard la tarifa del artfculo 75 y se acredi-
tard el impuesto o impucestos pagados en cada una de las opera

ciones a que correspondan las ganancias acumuladas”).
e) Es importante en cuanto al notario se rcefiere para determi
nar la capacidad de! mismo, ya que ¢l notario pucde estar en-
funciones o pucde ser que haya pedido licencia, o inciusive -~
que haya sido suspendido cen sus funciones como es el caso de-

la notarfa No. 100 a cargo del Sr. Lic. Mancebo Benfield, que

por un problema en ¢l cual ha estado entredicho su cal idad de

lleva aproximadamente veinte afios en 1 fos judiciales.
aplicacié6n de leyes que sean vigen-—-—

g) Tambié&én es importan

notario
f) Es importante para la
momento de la escrituracidn.

tes en el
las partes contratantes -

te, para determinar la capacidad de

en ese momento.

(5) El hacer mencién el notario de que dicho instru

ehalando su nombre y nidmero si lo -

mento sc otorga ante &1,
otorga en su protocolo o en protocolo comGn si
los notarios en su ac-

artfculo 34 frac—-—

es que estd —-

asociado, lo mismo gi.c si se suplieren

tuacién, es requerimiento consignado en el
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ciédn | de la L.N. es también un medio para determinar la ca-

pacidad de! Notario en cuonto al cjercicio de sus funciones,

asimismo sirve para identificar y localizar a futuro indubi-

tablemente el itnstrumento, ¢s Gtil también para la aplica—-~-

cidn de las sanciones administrativas a los Notarios que — -
o

actGen contraviniendo las disposiciones lcgales correspon—--

dientes.

(8) El Notario no ticne desde un punto de vista lg
gal estricto, obligacién de calificar la operacién pero ha -
de hacerlio para cfcctos practicos, tomando con considecracisdn-

fo siguiente: a) Quce debe hacerles saber a las partes el al-

cance y contenido del acto. b) Quc debe explicarles las con-
secuencias legales de su actuacidn. c) Que al calificar la -
operacidn, las partes tendrdn una mcecjor comprensiédn del acto
jurfdico celebrarta. d) Que si se califica corrcctamente, so-—
muestra a las partes qudé ley se aplica, tanto para ¢! tondo-
como para la forma » las consccucencias que ha de acarrear co
mo, entre otras, las de¢ cardcter fiscal.

Si las partes contratantes fueren comerciantes
y con desco de comerciar entre ellos alguna cosa, la compra-
venta ser$§ mercantil; si alguno de los dos fuere particular-

y el otro comerciante, ¥y no hubiere interés comercial entre-

ambos o de parte del comerciante, la compraventa serd civil;
si ambos fueren particulares, y el fin perscguido no es co~-
mercial, serd civil.

Carral nos indica que es importante calificar-

el acto para e! “nomenjuris”, ya que cuando sc¢a un contrato-
nominado, se le darsd ese nombre. (P3g. 1537 Derccho Notarial=-

y Derecho Registral Mé&xico,D.F. 1965 Edit. Libros de¢ México.,
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S. A.)

(@] Es convenientc establecer en el proemio de la -
cscritura de cardcter con que comparcecen las personas en el
otorgamiento del contrato, ademds conviene seralar en forma -
completa su nombre y apellidos, para una mcjor comprensién y-—
en sSu Ccaso Pard una Mmejor interpretacién del! instrumento. No-

es estce un requisito legal sino de convenicncia prdctica para

los notarios, que hasta la fecha han llevado a cabo, pero si-
se dicera cl caso de que un notario pusicra los nombres y el -
cardcter de aquellos que intervienen en la operacibén, antes -
de las firmas, scrfa perfecta la escritura, es por ello que -
para quc ¢sto no sc preste a interpretaciones absurdas, pro-—--
pongo la adiciédn al artfcufto 34 de ta Ley del Notariado, inqi

cando qQue sca precisamente en el proemio de la escritura don-—
de se indigque ¢l nombre y cardcter con que sSe comparece.

Las partes pueden comparecer por su propio derg
cho o en representaciédn de otra persona, asfl sc cspecificard-~
ta calidad del sujeto en la relaciédn contractual y st actdGan-—
a nombre propio o no; por lo anterior, sc¢ requiere hacer una-
di ferenciacién de las diferentes denominaciones que reciben -
aquellos que intervienen o pueden intervenir en |la escritura.
Asf, tenemos que hay sujeto, concurrente, otorgante y parte -
del instrumento pdblico.

Sujeto, es la persona capaz de derechos y obli-
gaciones que es representada en un acto jurfdico y no inter—-—
viene personalmente en el otorgamiento, como es el caso del -
menor de edad, o del mandatario. -

Concurrente, es aquel que adn cuando no estable

ce ninguna relacién de derecho por sf mismo, asiste al otorga
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miento, tal es el caso de los testigos y del notario, éste -
Gltimo, en virtud de que su actuacién en la escritura es la-—
de dar f&, m&s no las de establecer una relaciédn de derccho.

Otorgante, es aquel que personalmente yva sea -
a nombre ¥y por cuenta propia o actuando con poder, es decir-—
representando un “Sujeto” establece, modifica o extingue la-
relacién de derecho. E! otorgante pucde tencr ademds las ca-
lidades de sujeto y parte asf sucede en el testamento con el
testador, con el comprador o ¢l vendedor en fa compraventa, —
y asf con cualquiera que intervicne por sf o por otro perso-—
nalmente para ¢l establccimiento, modificaciédn o extinciédn —
de determinada rclaciédn de derccho. )

Parte, se lc Ilama asf a los individuos o co——
lectividades que ostentan unas mismas pretensiones en el ins
trumento pdéblico. Una parte o las dos pucden ser o estar - -
constitufdas por una o por tantas personas como itntereses —-—
haya mezclados con el objecto de 1a obligaciédn contractual. -
Asf, si Juan y Pedro Ramfrez ticnen una casa en copropiedad-
y descan venderla al wmomento de que sec hiciere el contrato -
de compraventa y sc¢ elevare a escritura pGblica ellos compa-
recen como una sola parte y si fucren mds los copropietarios
no por ello dejar&n de aparccer en la escritura como una so-
la parte, igual sucede con aquel o aquel los que adquieren,

De todo lo anteriormente dicho, podemos dedu-—-
cir, que en un s8lo individuo pucden recaer las calidades de
sujeto, concurrente, otorgante y parte cuando actda personal
mente por su propio derecho; qQue se puede scr concurrente y-—
no ser otorgante parte ni sujeto; que se puede ser otorgante
pero nc parte ni sujeto ¥y que las partes y sujetos pueden no

ser otorgantes.
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Al redactarse en el procmio lo referente a las

partes, se debe hacer mencién de si se¢ comparece a nombre --

propito o en representaciédn de parte interesada, sefialando si

es que se comparece en representacién de una o varias perso-

nas morales y la personalidad y calidad jerdrquica con que
se ostenta en dicha o dichas instituciones.

Si llegado el caso de que quien sea vendedor -—
sea persona ffsica y €ste a su vex c¢stuvicse casado bajo el -
régimen Jde sociedad conyugal y sc¢ acreditarce que el bien ma-
teria de la operacidn se encuentra inclufdo en esa sociedad,
se recquiere de hacer la mencién dentro del mismo proemio de-—

que dicha persona comparcce con el expreso consentimiento de

su esposa. Si estuviese casado Lajo el r&égimen de separacién

de bienes pero teniendo el bien que se pretende enajenar ba-—

Jo copropicedad se requicre que comparexzcan los DOS COMO CO--

PROPIETARIOS a ta enajenaciédn del bien. Ahora, si estuviesen
casados bajo el régimen de scparaciédn de bienes, basta con -
la sola menci6én y prucba con la partida de matrimonio corres

pondiente de ello por el notario pdbl!lico ante quien se | leve

a cabo.
En cuanto al vendedor: Para contratar como ven

dedor se requiere s8lo tener la capacidad general para con--—

tratar ¥y la especial de poder ser titular de los derechos de

propiecdad respecto a los bienes de que se trate. Pero c¢s ne—
cesario hacer una distincién entre lo necesario para cele-—-—

brar un contrato y las prohibiciones para vender. Asf tenc--—

mos que el artfculo 1798 del C&8digo Civil senala "son habi--

les para contratar todas las personas no exceptuadas por la-—

Ley”, pero surge la pregunta l6gica: ;quiénes estin exceptua
dos para ello?
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Podemos hablar de incapacidad natural y de inca

pacidad legal, ya que lo mismo se scfiala en el artfculo 450 -
del C.C., donde se sefiala que tienen ambas incapacidades: 1. -
Los menores de cdad; 1.~ Los mayores de edad privados de in-
teligencia por locura, idiotismo o imbecilidad, adn cuando -~
tengan intervalos lGecidos; {1i.- Los sordomudos que no saben-
leer ni escribir; V.- Los ebrios consuctudinarios y los que-
habitualmente hacen uso inmoderado Jde drogas encrvantes.,

-

Esto es en té&rminos geoneroles, pero s necesa=~-—

rio sefalar que hay itncapacidades especiales, o sca que te——--—
nitcecndo capacidad para obligo sc¢ concractual o estracontrac—--—-—
tualmente, s¢ ven impoedidos a a realizacién de deteerminoado —
tipo de actos jurfdicos por tener una incapacidad especial, -
que por cllo m&s que hablar de incapaciJdad hemos de hablar de
restricciones o prohibiciones con respecto a esto y relacio--—

ndndolo mis dircctamente con {a compraventa, he doe decir que-—

el CO6digo Civil en el Libro Cuarto, Segunda Parte, Tftufo Se-
gundo Capftulo 1l dedicu todo este capftulo o este tema bajo
el nombre "de los que pueden vender s comprar”. €En dicho ca--
pftulo ern el artfculo 2274 dice: “Los extranjeros y las perso
nas morales ne pucden comprar bLienes rafces, sino sujet&ndose

a lo dispurste en el artfculo 27 de la Constituciédn Polftica-
de los Estudos Unidos Mexicunos y en éus leyes reglamenta-—--—-
ri.s%,

Relacionando el artfculo 27 Constitucional con-
la compraventa, vemos en &ste que los _xtranjcros y las persgo

nas morales que no tengan cl8usula de exclusién de extranje-—--—

ibida

.-os no pueden adquirir bienes sino fuecra de ta =zon. pro’,
que cs aquel.a faja de terrcno de 100 kilSmetros de ancho a -~
lo largo de las fronteras y 50 kilS8Smetros de las costas y en-
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este caso, una vezx satisfecho el requisito de celebrar previa
mente a la adguisiciédn con la Secretarfa de Relaciones Exte—-
~iores, un convenio en el cual sc haga constar que el extran-
jero o los socios extranjeros que pucda haber en la persona -
mora! sc¢ co:.sideran respecto de ese bien rafz, como mexicanos
en todo 1o que sc¢ relacione con dicho bien, bajo !¢ pena en -
caso de Faltar al convenio, de perder, cn beneficio de la Na-

cidn Mexicana Jdicho biend

En caso de que ¢l extranjgero o |a persona moral
violaran el contenido de! artfeculo 27 Constitucional adgui--—--—
riendo un bicn rafzx sin haber obtenido antes el ~ermiso de |a
Scecretarfa doe Felaciones Exteriores & que sce refiere el - - -
artfculo 27 Constitucional, Jde acuerdo con el artfculo So. de
la Ley Reglamentaria de las fracciones 1 vy IY det artfculo 27
Constitucional, serdn nulos Jde pleno Jderecha, ya que &Este Jdi-
ce: “Los actos ejecutados v los contratos celebrados contra -
fas prohibiciones conrunidus ¢n «-sta ley serdn nuios Je pleno
derecho” ... “La accién diu nul dod corre a cargo del Estado™.

La celebracién Jde! contrato Jde compra-venta en-—
tre <Snyuges.— Conforme al C.C. antes de la reformu pubi icada
en el D. 0. det 31 de diciembre de 173 s8lo nodfan celebrar—-
los consortes el contrato d~ compra-venta de acuerdo con lo -

dispuesto en los artfculos 174 ¥y 175, segln lo especi ticaba -

el artfculo 2275. Conforme a esa rceforma, se derogé e' indica
do artfculo 22735, lo que podrfa hacer suponer, que se prohibe
actua.mente a los cényuges celoebrar cocntre etlos el contrato -

de C.V. Sin embacgo no sucede eso, ya que no obstante que se—
modificé el artfculo 174 dJdel CSdigo, no se modificd el 176, y
tampoco se establecié limitacib6n en esc sertido, a la capaci-—
dad de goce de los cébnyuges para celebrar el contrato de C.V.,
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con las solas eanigencias establecidas en los indicados - - —-

artfculos 174 y 176 de que se requerird al efecto de autoriza

cién judicial y e que el matrimonio esté€ regido por el régi—

men de separacién de bienes. En realidad 1o que hizo el legis
lador al derogar el artfculo 2275, sé8lo fue suprimir un - — —

artfculo que estaba de m&s, por regir la situacién que &I pre

via, e! contenido de los artfculos 14 y 176,

la regla gencral es que una sola persona flsica

vende a otra, pero pucde darse el casc de que haya, como se -
da frecuentemente, copropiedad, en cuyo caso ya implica que -~
serdn dos o ma8s los wvendedores, pudiendo ain mds, ser una o -

varias personas morales las que funjan o comparezcan como par

te wvendedora.
(8) Et vendedor que cestuviere casado b&jo el régi--

men de sociedad conyugal, al hacer enajenacién de la cosa, de
be firmar junto con el consentimiento expreso del cényuoce pa-~

ra la ecnajenacién de la cosa. Esto no sucederfa si estuviere-

casado bajo el rfl3imen de separacién de bienes, ya que sus in

tereses serfan bien distintos.
Si se es copropictario, para hacer la enajena—-—

cién de su parte a tercero extrafno a la copropiedad, se re-—-

quiere gue el coprcoietario que enajena notifique al o a los

demds copropietarios, por medio de notario o _judicialmente, -
la venta que tuviere convenida, para que dentro de {os ocho —
dfas _iguicntes hagan uso del derecho del tanto. Transcurvi—-

dos los ocho dfas, pero e! solo lapso del término se pierde -

el derecho. Mientras no se haya hecho la notificacién, la ven

ta no producird efccto legal. (artTculo 973).

Si alguno de los copropietarios desea hacer uso



de! derecho al tanto, serd preferido aquél que rep-esente ma-
yor parte, y siendo iguales, el designado pecr la suerte, sal-
vo que haya convenio en contrario. (artfcule 974).

Tendrs& problemas para la venta, el hijo que qui
siere cnajenar alguno o varios bienes a sus padres, ya que --
primero, se ha de establecer qué bienes ha adquirido por su -
trabajo. Si no son bienes de este tipo, no puede |llevar a cabo
la venta segiGn e! artTculo 2278,

En cuanto al! nombre cabe mencionar que hay quie
nes agregan un complemento al nombre, y es asl que tenemos: -
a) Los grados académicos, estos, su uso ests permitido, exis-
te: Bachiller, Ingeniero, Doctor, Licenciado, etc... b) Hay -
Quienes gustan de agvegarse Conde de... Duque de... etc., o -
sea, tftulos nobiliarios, pero nuestra Constituciédn Federal -
en su artfculo 12 dice: En los Estados Unidos Mexicanos no se
concederén tftulos de noblexa, ni prerronativas y honores he-
reditarios, ni se dar8 efecto alguno a los otorgados por cual
- qQquier otro pafs™. Esto, en virtud de que ME&Exico es una RepG--
blica ¥y no una Monarqufa, y todos sus habitantes somos igua--
les ante la ley, asl se procura que no haya pri.ilegios absur
dos ante nuestro puebtlto. No se le reconoce el tftulo ni a los
extranjeros en el pafs. c) En cuanto a grados militares el no
tario puedc¢ hacer menciédn de el los. d) SeudSnimo, tomando la-
cita textual del! Dr. 0th&Sn Perex Fernéndez de! Castillo, "“DE-~
RECHO NOTARIAL” tesis que para obtener el grado de Doctor en-—
Derecho presenta e! Lic. O0th6n Pérex Fern@ndex del Castillo —
Pig. 601 U.iiv. Nal. Aut. de M&xico julio de 1972) Josserand:—
se prohibe anadir ningGh sobrenombre a su nombre propio, a me
nos que haya servido hasta aquf para distinguir a los miem—

bros de una misma familia, y no recuerde calificativos feuda-—
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les o nobiliarios”. Continda el Dr. P. Ferndndexz del Castillo
siguiendo a Josserand, diciendo, que el seudbédnimo sirve para

individualizar a su poseedor en ciertas mani festaciones de -

su actividad profesional; es un nombre de uso especial izado-

que estid al margen del nombre verdadero y que estd jurfdica-

mente protecgido”™.

@) En cuanto al comprador se hace repetitivo lo -

dicho con respecto al vendedor, s8lo que agrego aquf algunos

impedimentos que afectan la capacidad de 'as personas para -

adquirir determinados bienes.

Realmente al tratarse el tema de los elementos
personales de los contratos, m8s que indicarse aquello a ‘'o-
que se tiene derecho, sc¢ hace una especificacién de las pro-
hibiciones que tienen tanto comprador como vendedor en cuan-
to a la compra-venta y en cuanto a ltos demds contratos, de -
las partes que intervicnen, pero ¢sto no es sino la mani fec-
tacién de la gencralidad de! principio de libertad de contra
tacién.

Tenemos distintos tipos de restricciones y es-
tos los encontramos en los distintos ordenamientos lenales -
empezando en |la Constitucié6n Polftica de 'os Estados Unidos-
Mexicanos que ¢n su artfculo 27 sefala la prohibicién a tos-—
extranjeros de comprar bienes inmuebles en la zona prohibida
y la prohibicién a los mismos de adyuirir bienes inmuebles -
Tuera de dicha zona sin el permiso respectivo de la Secreta-
rfa de Relaciones Exteriores, Qque como ya dije antes esto es

repetitivo de lo dicho en cuanto extranjeros wvendedores.



Sefialan los maestros S8nchezx Mcdoltl)y Lozano-~

Noriega(z)que en la préctica por motivos fiscales, para evi-
tar la repeticiédn del pago de impuestos, se ha hecho primero
ta compraventa, covaliddndola mds tarde con la obtencién del
permiso respectivo. Esto ha sido una prdctica que si bien ha
resul tado muy c8moda a los scfiores notarios no dejo de ser -
una aberracién jurfdica ya que como lo senalé antes, la Ley Re-
glamentaria de las fracciones | y |V del artfculo 27 Consti-
tucional en el artfculo S8o., dispone que los actos ejecuta--
dos y contratos celebrados contra las prohibiciones conteni-
das en esta ley serdn nulos de pleno derecho... "Esto deja -

muy aparte la discusién de si se puede hacer la convalide ---

ctbn ltlevada a cabo en ia prictica por los sefRores notarios-
¥y en todo caso dcmuestra un grado mfnimo de responsabilidad-
profesional de los que asf lo hicieren, ya que las partes --

acuden a €1l para ser aconsejados legalmrente, no encuentran -
un consejo sano, y al!l hacerlo asf, lo Gnico que provocan es-—
que los actos celebrados de esa manera sean ficilmente vulng
rables. Ya quc se lleva a cabo en la prictica el convalidar
el acto as’® celebrado, suena mi8s lS8gico que s endo los se—-—
fiores Notiarios los que asf lo aconsejan y realizan, bien po-
drfan aconsecjar una mod.ficacidn legal que dejase a un lado-

lo dispuesto en el mencionado artfculo respecto a la contra-

(1) SANCHEZ MEDAL, RAMON.- De los Contratos Civiles. Edito
rial Porrda, S$S.A. México, 1973, 2a. Edici&tn, pagina —-—
115.

(2) LOZANO NORIEGA, FRANCISCO.- Cuarto Curso de Derecho Ci
vil, Contratos. Asociacién Nacional de! Notariado, Mé&-
xico, D.F. 1970, 2a. Edici&n, p&ginas 165 y 166.




vencién a las prohibiciones respecto a adquis}ciones por ex-—
tranjeros de bienes inmuebles fuera de la =zona prohibida qui
tdndole la nulidad que en dicho artfculo se sefiala como de -
pleno derecho, para convertirla en nulidad relativa.

(10) ANTECETUDENTE S:

Obliga la Ley del Notariado a que e! Notario -
al redactar una escritura consigne los antecedentes y certi-
fique que ha tenido a la vista los documentos que se le hu—-
bieren presentado para la formacién de la escritura. (Art. -
34 fraccibn 11).

En su connotacién mas ampliia, los antecedentes
incluyen todos los rcquisitos previos que han de cumplirse -
por alguna dispoéici6n de tipo administrativo o fiscal.

Los antecedentes pueden clasificarse o dividir
se en registrales y substanciales. Los primeros responden al
principio de tracto sucesivo, por ¢l cual se deduce que aGni-
camente es el titular registral quien pucde consentir en la-
cancelaciédn de la partida del registro y que solamente se —--
pueden adquirir bienes del titular registral, de tal manera-
Que al transmitirse la propiedad al adquirente, se lleva a -
cabo la cancelacidn de¢! registro del enajenante quedando a -
favor de!l adquirente. Ello salva el problema de que no se en
cuentre un mismo bien registrado a nombre de varias personas

que no tengan el cardcter de copropictarios. Los segundos, o

sca los substanciales son los que revelan al Notario la cali
dad jurfdica del sujeto en cuanto al inmueble que se enaje—--
na; el Notario revisard ahf si tiene el enajenante ligitima-
cién para llevar a cabo la enajenacién en cuestiédn, asf como



aquel los datos que al respecto considere el Notario que es -
pertinente mencionar.

El Notario puedec perfectamente desarrollar un-
capftulo de 'declaraciones otro de anteccdentes y por Gltimo-
tas cl8usulas. Hay Notarios que asf lo hacen, as{ como hay -
otros que solo ponen las declaraciones respaldindolas con la
presentacién de documentos y las cldusulas. Asf como también

hay Notarios que poncn antccedentes y cl dusulas solamente.

(11) El Notario ha de hacer mencién del antecedente
directo de loa propicdad v para e¢llo sirve el “ftulo que con-
tiene el Derecho de propiedad mismo, que es la escritura pd-
blica, o en su caso, ¢l deccreto presidencial que otorgare la
propiedad en el ramo agrario o e! contrato privado en que -~-

conste la propiedad ya sca que se haya otorgado por particu-
fares o en ¢l caso que se menciona c¢n el segundo parrafo del
artfculo 2317 del C68digo Civil ¢n el que ¢s el Departamento-
del Distrito Federal e! que enajena terrenos o casas para la
constitucién del patrimonio familiar en el que el contrato -
se celebra en escrito privado.

Ello lo encontramos consignado en la segunda -,
parte de la fracciédn 11l del artfculo 34 de ta Ley del Nota-
riado que dice: “Si se tratare de inmucbles, relacionarg§ ~--
cuando menos el dGltimo tftulo de propiedad del bien o del de
recho a que se refiere la escritura, y citard su inscripe——-
cién en el Registro PGblico o expresard la razén por la cual

aln no estd registrada”™.

(12) Como todo aquello que sea de importancie para-
el desarrollo de la escritura a criterio del Notario y si en
el tTtulo de propiedad se consignéd que se tomé en cuenta a -

un tercero para la fijacién del precio de la operacién en -—-—
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que adquirié el hoy cnajenante, se dird en ¢l antceccedente.

(13) . El artfculo 57 de la Ley del Notariado dice a-
la letra: "E! que declarec falsamente cn una escritura, incu-—
rrird en la pcna a que se rceficre el artfculo 247 del C6digo
Penal, cuando de elio rcsulte perjuicio para tercecra persona
o para los intereses fiscales”.

No quicere c¢fllo decir que el Notario estd obli-
gado a que la parte cenajenante haga las drclaraciones, ello-
es una facultad que ayuda a la labor del Notario, aparte de-
que en caso dec conflicto el Notario queda en posiciédn de po-

der reclamar al enajcecnante que declard en falso.

Esto lo podemos notar al hacer una revisién —-—
del sistema que tiene cada Notario para realizar sus escritu
ras. Hay notarios quec consideran de vital importancia el re-—
dactar antes que los antecedentes, las declaraciones de lta -
parte enajenante, otros, lo considerar untanto ccioso y ecllo
lo percibimos al hacer una revisiédn de los protocolos de di-

ferentes notarios.

Se ha llegado a considerar que deben las par—-—
tes hacer una exposicidn e¢en las declaraciones, de las razo—-
nes que se ticnen para llevar a cabo la operacién , las con-—-

diciones a las que sc¢ desca sujetar.

(14) E} declarar que es su cxclusiva propiedad es -
por salvar las disposiciones que a este respecto consigna el
C6digo Civil en sus artfculos 2269 y 2270 en cuanto < enaje--
nacién, que dicen que “ninguno puede vender sino lo que es -
de su propiedad” y que “la venta de :osa ajena es nula”. -

Pero como ya sec dijo antes no es obligaciér —--—

del enajenante el declarar sino una ayuda al Notario ya que-—
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crea en el enajenante un estado de no qQuerer incurrir en las
penas que sefiala el artfculo 247 del C8digo Penal. Para aque

1los que declaran falsamente.

(15) Regularmente sc¢ hace !'a declaracidn de que es-
€8 libre de todo gravamen y limitacién de dominio respaldan-
do dicha declaracién con la presentaciédn del certificado de-
libertad de gravamenes. Este, se pide al Registro Pdblico de
la Propicdad.

Los Notarios que acostumbran redactar sus es—--
crituras sin insertar declaraciones de! enajenante, dedican-

al certificado de gravamcnes un punto esnrecial en la escritu

ra.
(16) El Notario, en relacién con los libros del pro
tocolo, tlevard una carpeta por cada volumen en donde ir& de

positando los documentos que se 1eficran a las escrituras y-

a laoas actas; el contenido de estas carpetas se | lama apéndi-
ce, el cual se considerurd, segln el documento de que se tra
te como parte integrante de la escritura o como un archivo -

complementario.

En la escritura que aquf se presents, como cn-
cualquiera otra que desarrolle el Notario, se dice despué&és -—
de hacer mencién a determinado documento que se agregard a.-
apéndice de esa escritura con el nGmero de la misma y bajo -
determinada letra que le corresponda segdn la progresién.

Los documentos del apéndice no podr&in desglo--—
sarse. Los conservard el Notario y segui+8n a su libro res—--
pectivo del protocolo, cuando este deba ser entregado al! Ar-

chivo Ganeral! de Notarfas.

(17> Se declara si se estS al corriente en el pago-

de sus impuestos prediales y de sus derechos por servicio de
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agua. Debido a que el adquirente ha de saber en qué situa—-—-
cién adquiere e! bien y ademds porque el Notario no podrs es
criturar sin dichos datos comprobados.

Situacién un tanto difcrente se presenta en ~-
cuanto a las boletas de pago del servicio de agua, ya que es
tas llegan ol domicilio del particular un mes después de la-
fecha en que llcega la del predial, pero ello no implica en -
ningdn caso, que cl Notario puedc dectener lo escrituraciénpor
la falta de dicha boleta ya que la import-nte es la correspon
diente al predial.

(18) Hay notarios que relacionan al margen de la es
critura los recibos, no significando por ello que asf deba -
de hacersc; debicran ir como todos los demds datos que inte-
resan en los antecedentes. En este caso se da por hecho que-
el particular hizo la declaraciédn de que ticne cubiertos sus
impuestos y que en ¢l momento de fiema de la escriturra exhi-
birsd las boletas correspondicntes v por el lo se consignardn-—
al margen de la escritura.

(19) Dado que ¢! inmueble disfruta de determinados-
beneficios como son pavimento, alumbrado, obras de planifica
ci&n, etc..., se puede por ello ten:r adcudos, mismos que -—--
han de estar cubiertos en la Tesorerfa.

(20) El Notario no se ha de gquedar en la creencia -
Gnicamente de lo declarado por el enajenante sino que ha -de—
ratificar su dicho. El medio en el caso de los adeudos tanto
de predial como de agua, obras de planificacién que por cuel
quier otro concepto, es el solicitar a la Direcci6bn General-—
de Rezagos y Ejecuciédn de la Tesorerfa un informe de adeudeos,

por el cuat! el Notario verificarsd las declaraciones del - -



enajenante.

Al igual que todos aquellos dncumentos que sean

de vital importancia para la escritura habrd de pasar al apén
dice bajo ¢! ntGmero de la escritura y con la letra que le co-
rresponda.
(21) Para cumplir determinados requerimientos de ca-
rdcter Fiscal, el Notario solicitarsd de las partes un avaldGo-
de! inmueble, que deberd de haber llevado a cabo una Institu-
cién de Crédito que tenga autorizacién de la Sccrctarfa de -~
Hacienda y C. P.(l), ello, si se trata de un inmueble cuya --
transmisiédn se |leva a cabo entre particulares, pero si quien
adquiere cs alguna de las dupendencias gubernamentales el ava
lGo lo practicard la Comisidn de Aval@os de Bienes Nacionales
de la Secretarfa del Patrimonio Nacional.

El avalGo tiene diversos requerimientos que po-—
demos encontrar en las leves fiscales como son: Ley General -
del Timbre, que en su artfculo 90o. dice a la letra: “Cuando -
la base del impuesto sca el valor de un inmueble, &€ste se de-—
terminard para efectos fiscales de acuerdo con las reglas si-
guientes:
1.~ Se practicard avaldGo sobre dichos bienes por alguna de --

las Instituciunes de Crédito autorizadas al efecto por la

Secretarfa de Hactenda y Crédito PGblico, para determinar

su valor comercial;

(1) Circular 306-1-1749 publicada en el Diario Oficial de -
24 de marzo de 1954.



valor que sirva de base para el pago de
declarado en la opera--—-
la fraccién ante--

pago

1l.~ Se compararan cl

impuestos territoriales,

del avalGo a que se refiere
..

qQue resulte mayor servira de base para el

los el

cién y el
rior, ¥y el
del impuesto...”™

Antes habfa en

la Ley General del Timbre la sal

los bienecs que fueran

vedad de tener que recalizar avaldo de
objeto de la operaciédn cuando sc tratara de fincas rdsticas, -
de fincas urbanas ubicadas fuera del Distrito Federal y en po
blaciones en que no hubiere bancos, sucursales de estas insti

tuciones autorizadas para practicar avaldgos;

ya renta sc encontrara congelada por disposicién de autoridad
inmueble no - -

de inmuebles cu-

competente; y por dltimo, cuando e! valor del

excediera de $ 200,000.00 (DOSCIENTOS MIL PESOS) si
o de $ 100,000.00 - - - -

las demds entidades de-

estaba --

ubicado en el Distrito Federal,

(CIEN MIL PESOS) si estaba ubicado en

Ila RepGbl ica.
Timbre precepttGa:

Actualmente la Ley decl
la base del! Impuesto sea-

“Artfculo 90.- Cuando
inmueble, €ste sc¢ determinarg,

las reglas siguientes:

el valor de un para efectos -—-

fiscales de acuerdo con
Se practicard avaldo sobre dichos bienes

por alguna de las Instituciones de crédito autorizadas al
la Scecretarfa de Hacienda y Crédito PdGblico, para-—

efecto por

determinar su valor comercial;

Il .~ Se comparardn el valor que sirva de base -
para el pago de los impuestos territoriales, el declarado en-—
la operacién ¥ el del avaldo a que se refiere la fraccién an-
terior, y el que resulte mayor servird de base para el pago -

del! impuesto.
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En los casos en que los inmuebles motivo de la
operacibn reporten gravimenes y se establexca que éstos que-

dan a cargo del adquirente para los efectos de determinar la

base gravable en términos de la fraccibédn Il de este artfculo,
el precio se integrard adicionando al sefalado en la opera—-
ciédn el importe de dichos grav8mcnes”.

(z22) Ello es la respuesta a la disposicié&n conteni-
da en el artfculo 2251 de! C&8digo Civil que dice que “Los —--

contratantes pueden convenir en que el precio sea el que co-
ree en dfa o lugar determinados o el que fije un tercero”™. -—

Es el precio que corre “en dfa o lugar determinados” ni més-

ni menos que el valor comercial.

(23) Al cefectuar ¢l avalto la Instituciédn de Cré&di-~-
to indicar8 en e! mismo e! valor del inmuecble al dfa primero
de enero de 1962 y al 1lo. dc cenero de 1973 para determinar -
la base gravable del! Impuesto sobre la Renta.

(24) Se agrega el avaldo al igual que los dem&s do-

cumentos al apéndice.

(25) Es importante que las partes conserven en su -
poder una copia de los documentos que sean vitales para la -
escritura, ¥y se les da al momento de entregarles el testimo-~

nio que les corresponda.

(26) Se provoca en ltas partes la declaracién de que
tienen perfectamente identificado el objeto de la operacién-

para asf evitar que traten de afectar la eficacia del acto --

que se celebra, arguyendo que no era el inmueble que crefan,
o sea, qQue se provocarfa debido a que hay error sobre la —-
identidad del objeto, la inexistencia del acto.
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(27) . CLAUSULAS:
Hemos de considerar al clausulado (o estipula-—

ciones) como la columna vertcbral de la escritura. Es agquf -

donde se encuentra la mani festacidn de la voluntad de las partes

se encuecntran los derechos v obligaciones rccfprocos.

El Notario consignard el acto en cldusulas re-

dactadas con claridad y concisién, cvitando toda paltabra y -

fé&rmula inGtil o anticuada, secgln la fracci6n V del!l artfculo

34 de la Ley det! Notariado.
No solamente se ha de redactar el acto, sino -—

que, se habridn de determinar las renuncias de dercchos o de-

leyes gque hagan los contratantes vdlidamente; ello se des—--

prende de lo dispuesto por la fraccién VIl del citado -~ - -

artfculo.

El Notario debe ademds hacer constar cicrtas

advertencias que vienen a ser complemento de las cl8usulas, -

como ejemplo, la ley del Inpuesto sobre |la Renta alude a que

se hardn las advertencias sobre la declaracién de los intere

sados de si estdn o no al corriente en el pago de dicho im--
puesto; asimismo lo sefialan otras leyes.

Es aquf, en el clausulado donde se han de con-

signar junto con el acto que se formaliza, todos aquellos da

tos referentes al objeto de dicha operacién. Regularmente, =

por comodidad, el Notario se¢ remite en cuanto a la descrip--

cién del objeto, a
Ello es perfectamente vidlido, sobre todo porque es

los datos ya citados en los antecedentes.
fta fe -

del Notario respecto al acto, la que importa, pero serfa con

veniente, por mera cortesfa de lectura al interesado, que —-

los datos esenciales constaran en el clausulado, ya que es -

- 95 -

“~




precisamente para gentes no conocedoras, del! Derecho ni de
ta redaccién de las escrituras; por mds que para rebatir es-
to se diga que se les explica a las partes la escritura por-
el sefior Notario, ya que es de todos sabido, que si se trata
de una Notarfa de mediano tamafio, esto es, si es una Notarfla
m8s o menos ocupada, se vuclve casi imposible a los notarios
el explicar la escritura a los interesados, no se diga de los
notarios sumamente ocupados,

Es en ¢l clausulado donde se hace constar el -
fin o motivo determinante de ia voluntad. Agqufl es necesario-—
hacer una diferenciacién de lo que se entiende por causa y -—
fin o motivo. La primera, o sca, la causa, es el fin inmedia
to y directo que persigue el que se obliga; el motive o fin,
al cual se refiere la fraccién il del artfculo 1795 del C6~
digoACivil es el que se persigue en forma remota o directa.,-
La causa es el fin directo jurfdico o abstracto de la reali-
zacién de la operacidén, mientras que el motivo es el fin con
creto e indirecto 1 -

Si eso lo |levamos al protocolo, en la précti-
ca serfa el motivo de la operacién el que se desea tener di-
nero para realizar algin proyecto, esto, en cuanto a vende--—
dor se refiere, mientras que de parte del comprador serfa el
que se le transmita la propiedad del bien objeto de la obli~
gacién.

Es también distinto el objeto de la causa, ya-

que el objeto, es aquello a lo que se obligan a realizar o -

(1)  SANCHEZ MEDAL, RAMON.- Op. Cit., Pag. 45.



dar mientras que la causa ¢s o que ha determinado al deudor~

a obligarse.
ligera por nuestros

fa
se Ilegéd a la

No fue un tema tratado a

fegisladores, sino que tras arduas discusiones,
objeto~hecho debe ser [ fecito vy —

contrato debe
fin o

distincién expresa de que el

motivo determinante de

Se establecid también que
hacen que este puedo ser

lo voluntad en el

que el
fa ilicitud en el

IfTcito.

ser
in

motivo determinante del n
validado. Todo ello lo encontramos en los artfculos 1827 frac

1ty y» 2225,

contrato,

1831, 1795 fraccibn

tegisladores det 28 no de jaron pasar

cién 11, 1830,
fe dedica——

Nucstros
contrato vy

inadvertido el tema del clausulado del
ron su atencidén en varios artfculos {(det! 1839 at 1850 C.C.)

Dice el C8digo en su artfculo 1839:”lLos contra-
tantes pueden poner las cl8usulas que crean convenientes; pe-—
ro las que se¢ refieren a requisitos esenciales del contrato o
scecan consecucncia de su naturale=za ordinaria, se tendrdn por-
puestas aunqgue nNno se exproesen, a no ser que las segundas scan
los casos » términos permitidos por la Ley”.
introduccién de este trabajo-

CS ==

renunciadas en
Se menciond en la

libertad “para” pues bien,

contratar,

lo relativo a la
aquf donde tiene caobida y alcanza su mixima expresidn.
Hay cldusulas que deben ponerse, hay otras que-—

aunque no se pongan se tiencen por puestas y hay otras que se-
pueden o no poncr scgln que sc¢ quiera especificar mds algln -
punto o dejar bien resuclta toda situacién que mds adelante -

ser motivo de conflicto.

pudiera
segunda, terce

(28)

ra o ef

La indicacién de ser la primeca,

ndmero que asf progresivamcnte corresponda a la cliu-
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no es obligacién consighada en la Ley, darfa lo mismo
de progresién ndmerica fuese alfabé&tica, tendrfa

ta substancia del ac-

sula,
que en vex

jos mismos efectos, ello no cambiarfa

to.

(29)

va se dijo en cl
fugar especcfficamente,

clousutado dGnicamente,
la Ley del
respecto,

clausulado en forma re-—
los nom

Los nombres tanto de comprador como vendedor-
proemio que no es requisito legal sefalar-
por cllo si se indicaran

o en algtn
de acuerdo con lo -

fos mismos en cl
Notariado y a —-—

artfculo 34 de

dispuesto por el
falta de disposicién expresa al
Notario indica en el
proemio han sido sefalados)
interesado y de &€l

serfa correcto.

Ahora bien, ci

petitiva ( ya que en el
por simplc comodidad del

lector

bres,

mismo.

(30) En cuanto al objeto de la operacidn, sucede -

que la fracciédn V] del artfculo 34 de la Fey del! Notariado-

impone Jla obligacién de designar con puntualidad las cosas-—
manera que no puedan con-—--—

acto, de tat

que scan objeto del

fundirse con otras y de determinar,
fa ubicacién y colindancias o

su extensiédn superficial.

cuando se tratare de
tinderos y-

bienes inmuebles,

en cuanto fuere posible,
AGn cuando no es legalmente necesario indicar
le corres

(31)

que en la venta queda comprendido todo aquello que
inmueble objeto de la operacién, sin limitacién al

ponda al i

guna, se indica, con la finalidad de reforzar ef
adquirido para que no se afecte el bien en aquello que por-
vendcedor pueda hacerlo.

compromiso

creencia del



(32) La manifestaciédn de !a conformidad de! cényuge -
enajenante en el clausulado puede ser considerada como la con-

secuencia de lo dispucesto por la fracciédn VIi del artfculo 34-

de la Ley del Notariado, que dice a la letra “El Notario redac

tard las escrituras cn espanol y observando las reglas siguien

tes: VIl .- Determinard las renuncias de dercchos o de leyes --—

que hagan los contratantes, vdlidamente;...” Ello nos dice —---

que aquel que tuvierc un derccho que defender, con esta clSusu

la lo pierde al manifestar su conformidad al momento de la fip

ma. Todo esto no son sino garantfas que sc¢ dan al comprador pa

ra no ser pcerturbado mads adelante en su propiedad.

(33) Es importante senalar ¢l momento de entrega de

la cosa al comprador, ya que si el vendedor una vex acordada -

la operacién desea retractarse de ella, sca cual fuere el moti

vo y el comprador se encontrara ya haciendo uso de la misma, --

sin forma de probar su poscsi&dn anticipada, quedarfa ¢n una si

tuacién sumamente embarazosa y hasta en problemas judiciales -

del tipo penal, Como sabemos, la posesién da al que la tiene -

ta presuncién de propietario, para todos los efectos legales, -

seglGn e! C6digo Civil para el Distrito. (Artfculo 798 C.C.) -~

Tiene el poseedor de una cosa, un poder de hecho sobre clla, -

pero en el caso planteado carccerfa de tftulo.

La posesién en el sentido de derecho de posesién

es considerada como un derecho provisional! sobre una cosa, a -

di ferencia de la propiedad y otros derechos reales que son -




(1)

definitivos.

(34) El precio es el otro elemento real del contrato
de comﬁraventa que por su extrema importancia debe quedar per
fectamente especificado en e! clausulado, asf como también que
dard clara la forma de su pago alt vendedor. En el! caso que -—--
aquf se¢ presenta es una operacién de contado ya que se¢ cubre-
el total del! monto en una sola exhibicién. Si el precio lo fi
Jja un tercero, ya que su actuaci6n sc identifica con la de un
mandatorio irrevocable de ambas partes, y cuya actuaciédn, por
la confianza que inspira a las partes ha servido para nivelar
con equidad las prctensiones opuestas de uno y otro contratan
te, debe tlevar su antccedente.

Hay notarios que en una cl8usula especifican pre
cio y forma de pago, pero cllo no es fndice para decir qQque es
obligacién de todo Notario el hacerlo asf. Siguiendo la teo--
rfa de gque cada quicn es libre de actuar en su protocolo se--—
glfin crea conveniente a sus intcreses, (que alglin dfa escuché a
alguno de los scfiores notarios) siempre que no salga de los -~
marcos legales a los que estdn sujetos en cuanto a su actua-—-
cién, es correcto el separar e! precio en una cldusula v la -

forma de su pago en otra.

(35) El! inmueble de cuya transmisién se trate la -—-
operacién, como ya se dijo antes, ha de encontrarse libre de-
todo gravamen y |limitaciédn de dominio, asf{ como al corriente-

en cuanto a sus adeudos fiscales y por los servicios de que «~-

(1) WOLF, DERECHO DE COSAS.- En tratado de Derecho Civil de
Enneccerus, Kipp y Wolf T. 1. Fag. 19
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haya gozado el propietario de dicho inmueble para lo cual ya-
ha pedido el Notario la informaciédn necesaria tanto a la Teso
rerfa como al Registro Pdblico de la Propiedad.

El C&8digo Civil dedica a la "entrega de la cosa
vendida” un capftulo (Cap. V Tftulo Segundo, scgunda parte) -
que no es sino el poncr en poscsiédn de la cosa al comprador.

E! artfculo 2284 nos dice: ”“La entrega puede --
ser real!, Jjurfdica o virtual.

La entrega real consiste en la entrega material
de la cosa vendida, o en la entrega del tftulo, si se trata -
de un derecho.

Hay entrega jurfdica cuando, adn sin estar en—-—
tregada materialmente la cosa, !a Ley la considera recibida -
por el comprador.

Desde el momento que el comprador acepte que la
cosa vendida quede a su disposicibén, se tendrd por virtualmen
te recibido de ella, y el vendedor que la conserve en su po--—
der s8lo tendrd los derechos y obligaciones de un deposita-—--—
rio”.

Simultdneamente al momento en que reciba el pa-
go del precio, pues tiene el mismo vendedor un derecho de re-
tencién sobre la cosa mientras no se le haya pagado el precio,
sin que pueda sostenerse que primero debe el comprador pagar-—
el precio y después el vendedor debe entregarle la cosa, a pe
sar de una disposici6n equfvoca (Art. 2268 C.C.). Este preccep
to s6lo establece directamente que “el vendedor no est$§ obli-
gado a entregar la cosa vendida, si el compsrador no ha pagado
el precio”™, pero sin disponer expresamente que el comprador -
deba pagar el precio antes de recibir fa cosa, ya que esta --—

pretensifn serfa contrarfa a la igualdad de derechos que debe
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ademds, hay otro pre--—

las partes y,
del que aparcnte

mantencerse sicmpre entro
cepto también cqufvoco con sentido contrario,
pago dcl precio deberd hocer-

2294 C.C.),

mente se podrfa corregir quc el
razén por-—

se hasta que se entregue la cosa (Art.
la solucifn justo consiste en gque una y otra presta--—

la cual
cién se hagan simultdncemente (dando y dando “donnant Donnant)
comprador y vendedor se -~

lo anterior, cuando ¢l
cumpl imiento de ambas prestaciones de

la cosa en ma

En virtud de

resisten a anticipar <l
depésito del precio y de

be hacerse mediante el
1

nos de un tcrcero( (Art. 2295 C.C.)

La regla general nos da el

que enajcena estd obl igado a responder
contrato”.

(36) artfeculo 2120 C.C.
que dispone: -

de la eviccién, aunquce nhada se
El que enajena una cosa se obliga a transmitir-

en consecuencia a procu-

"Todo et
haya expresado en el

ta propiedad de ella al adquirente v
se pro-

{a posesién pacifica de
cnajenante falta al

Asf es que si

la misma.
cumplimiento de su

rarsc

duce la eviccibn, cl

obligacién. Bien se le podrfan aplicar los preceptos geneéa——

les sobre responsabilidad civil, pero nuestros c6digos, como-—
contienen preceptos especiales sobre -~

los de otras naciones,
sancamiento.

la responsabilidad del
ena_jenante el

El adquirente puede reclamar al

todo con arreglo a las disposiciones
Ilevada a cabo de ma-—

legales

saneamiento,
aplicables. Dicha recltamacié&n puede ser

nera judicial o extrajudicial.

(1 SANCHEZ MEDAL RAMON, Op. Cit. P&g. 130.



Si el enajenante al transmitir la cosa estd en-

debers, por resolucién judicial

fa creencia de que e¢s suya,
que asf lo indique, entregar a aquel que hubiere sufrido la -
eviccidn el precio fntegro de la cosa, los gastos causados en
fueron satisfechos por el adgquirente, los gas

el contrato, si
de sancamiento-—

tos causados en el pleito de eviccidn y en el

las mejoras dtiles y necesarias,
vencedor satisfaga su im-

y el valor de siempre que en
la sentencia no sc¢ determine que el
porte de acuerdo con lo dispuesto por Jos artfculos 2125 y --

2126 del C.C.

supuesto de que procedid de
tendr§ --

Todo ello bajo el

buena fe el enajenante, pero si procede de mala fe,

las obligaciones antes mencionadas con las agravaciones si-—-—-
guientes: “Devolversd, a eclecciédn del adquirente, el precio -

que la cosa tenfa al tiempo de la adquisicién, o el que tenga

al tiempo en que sufra la evicciédn; satisfard al adquirente -

las me joras voluntarias y de mero placer que ha

el importe de
ya hecho en la cosa; y por Gltimo, pagard los dafios y perjui=-
cios.

No responders de la eviccién e! que enajena si-
asfT se hubiere convenido, si e! adquirente renuncia al dere--—

cho, al! saneamiento para ¢l caso de eviccién si conociendo el

que adquiere el derecho del que entabla la eviccibén, !o hu——-
biere ocultado dolosamente al que enajena; si la eviccién pro

cede de causa posterior al acto de enajenacién no imputable -

que enajena o de hecho del que adquiere , ya sea anterior-

al

o posterior al acto; si el que adgquicere, una vex emplazado al

pleito de evicciédn no cumpie con lo dispuesto por el artfculo

2124 C.C. que dice que “el adquirente, luego de ser emplazadqg
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debe denunciar el pleito de eviccién al que le enajenéd”; si el
que adquirié y quien reclama transigen o comprometen el nego--
cio en &rbitros sin consentimiento del que enajend; si la ---
eviccién tuvo lugar por culpa del adquirente; y por Gltimo, si
el Que enajena y el que adquicre proceden de mala fe, no ten~-—
dr& el segundo en ningdn caso, derecho al sanecamiento ni a in-—
demnizaciédn de ninguna especic.

Los contratantes pucden aumentar o disminuir con
vencionalmente los cfectos de la evicciédn; en caso de querer-
se pactar algo sobre la evicciédn sc puede: convenir en que adn
cuando haya buena fe por parte del enajenante, si el enajenan-—
te sufre eviccidn, el primero lo indemnizard con arreglo a lo-
prescrito para ¢l caso de enajenaciédn de mala fe; o tambié&n --
puede pactarse que el enajenante queda exonerado de responsabi
lidad por servidumbres ocultas que sin saberlo puedan gravar -
al i1nmueble enajenado.

El C6digo Civil., en su artfculo 2121 dice a la -
letra: “Los contratantes pueden aumentar o disminuir convencigo
nalmente iocs efectos de la eviccién y adn convenir en que &Esta
no se preste en ningdn caso”™. Surge aquf la pregunta ;es abso-
luto este principio? no, ya que cuando el adquirente ha renun-—
ciado el derecho al sanecamiento para el caso de evicgibn, lle
gado que sea €stec, debe el que enajena entregar Gnicamente elf-
precio de la cosa, conforme a lo dispuesto en la fraccién 1 de
los artfculos que tratan respectivamente de los casos en que -
el enajenante hubiere procedido de buena o mala fe. El que los-
contratantes pacten que no se habrsi de prestar la eviccibn tie
ne por efecto el liberarlio de la obligacién de la devolyeci&n -

del precio.
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(37) AGn cuando e! que enajena es de cualquier mane-

ra responsable de los hechos y deudas que sobre el inmueble -

ltevado a cabo antes de su cnajenacién,

clausulado que cualquier-—

sec hayan es convenien

te que el Notario especifique en el
ta firma del instrumento corre por cuenta

adeudo anterior a =

del enajenante, ya que muchos venden con la idea de que asf,-

aquel que adquiera seca Quien cubra los adeudos, pero esto a -

la larga no tracerd otra consccuencia que quicn haya cubierto-

el adeudo recltame judicialmente un enriquccimiento ilegftimo.

(38) Una ve= cubicrtos los elementos esenciales del-
contrato de compraventa, conscntimiento y objeto, y cspecifi-

cado que sea c! precio asf como la situacién jurfdica del in-

mueble, podemos decir que los aspectos principales desde el -
punto de vista notarial en cuanto al fondo del! instrumento, -
han quedado cubiertos.

(39) Hay cl&usulas que deben ir en el instrumento —--

hay otras que segdn qué varionte se le quiera dar al contrato

poderSn o deberd&n ponerse.

CLAUSULAS QUE PUEDEN O DEBEN PONERSE EN UNA ESCRITURA DE COM-
PRAVENTA, SEGUN LAS C1RCUNSTANCIAS ESPECIFICAS DE LA OPERA-~-—--

CION.~

-—=l.- Si se pretende efectuar el pago del Impuesto sobre —--
Traslacién de Dominio de Bienes Inmuebles antes de los térmi-
nos establecidos en los artfculos 450 y 452 y por lo tanto an
tes de que la Tesorerfa verifique los datos contenidos en la-
declaracién correspondiente, la escritura deberd llevar la si
guiente cl&usula, en los té&rminos del oficio 943, Exp.. F=1/-=
137/251 de fecha 30 de abril de 1970 de la Tesorerfa del Dis-—
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trito Federal, dirigido al Presidente del! Colegio de Notarios
de!l D.F., A.C.t—crmmcm e e e e e
-—= 7“CLAUSULA _. .— El sefior Jorge Lugo Gil tiene pleno
conocimiento de que la liquidacié&n del correspondiente impues
“to sobre traslacién de dominio se formulars y pagars$ en forma
provisional y serd8 revisada por la Tesorerfa del Distrito Fe-
deral. Por tanto, queda obligado a pagar a la propia Tesore-—-—
rfa la diferencia por dicho impuesto que resulta como conse-—
cuencia de la aplicacién del artfculo 447 de la Ley de Hacien

da, m&s los recargos y multas que procedan, pago que deberd -

hacerse en un plazo de ocho dfas o partir de la fecha de la -
notificacién correspondiente” —~—cm e e e r e e —
——== Jt.- Si el predio materia de la operaci8n no tiene servi-

cio de agua, el enajenante debers8 declarar ba_jo protesta de -
decir verdad esa circunstancia y el Notario debers advertir -
al adquirente que si no resultare cierto el hecho, los adecu--—
dos que aparc=can debecerdn ser cubiertos con los accesorios --—

que procedan, en los términos del artfculo 646 de la Ley de -

Hacienda del Departamento del Distrito Federal i—-~—c—coeamee—eewuo
——— “CLAUSULA .— El sefior Jorge Lugo Gil estd§ confor-
me en pagar los adeudos que pudiere reportar el inmueble ven-

dido con los Jaccesorios que procedan, por derechos originados
del servicio de aguas potables, en el supuesto'dé que resulté
re falsa la declaracién que bajo protesta de decir verdad hi-
zo el enajenante en los antecedentes de esta escritura; inde-
pendientemente de la obligacién gque tiene el enajenante dec de
. volver las sumas que pagard el adquirente, tan pronto sea re-
querido por ello-——~—mmr et e
-——= 11 .- Si el inmueble materia de la operacifn no es entre-

gado en el momento de la firma de la escritura, es convenien-—
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te estipular en una cl8usula el plazo para la entrega, y en -
su caso, cstablecer una pena convencional por si el vendedor-—
no cumplc con su obligaciédn de entrega puntual (———-—wocamemn-

“CLAUSULA .- El! senor Scrgio Rodrifguexz Rodrfgue=-

sc obliga a entregar ¢l inmueble vendido, totalimente desocupa
do y libre de todo problema, especialmente inguilinario v la-
boral a m&s tardar el dfa __  y para el caso de que no cumpla
con esta obligaciédn, sc obliga a pagar al sefor Jorge Lugo ——
Gil la cantidad de pesos diarios por cada dfa que se-

demore en la entrega” @-ce oo m e e =

-—— En e¢ste supuesto, se suprimird la segunda parte de la - -

cl8usula segunda de! proyececto.—-—-—-
—e—= [V_,~- Cualquiecr otra obligacifn que se¢ imponga a las par--
tes debe redactarse dentro del clausulado del contrato, em—-—-

plecando los términos precisos al efecto V., gr. Si se pacta -

que ¢l comprador pagard el precio e¢n abonos, deberdn de esta-
blecerse sin lugar a dudas los plazos para el pago de esos --
abonos y el monto de los mismos; si se causard o no un inte-=-
rés y en su caso, los intereses penales correspondientes; si-—
por falta de pago total del precio conviene en que la compra-—

-venta sea con reserva de dominio y en ese supuesto se redacta

r8n las cl8usulas pertinentes a este tipo de operaciédn, ha—--—-
ciendo especial menciédn de la cl8usula rescisoria vy se vigila
r8, en su oportunidad que la misma se inscriba en el Registro

PGblico de ta Propiedad, para que surta efectos contra terce-—
ros (igual cl8usula puede redactarse o no si la compraventa —
es en abonos aunrque no exista reserva de dominio).———cewoeea-
~—= V.- Existen algunas cl8usulas que la mala costumbre nota-
rial ha incluido en los tontratos de compra-venta y que ade—-

m&s de ser inGtiles, pueden llegar a ser contrarias a dere——-—

Chos EJem: —— oo e
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——= “CLAUSULA .~ Las partes contratantes expresamente
reconocen y declaran que es justo el wvalor y justo el prcecio
estipulados, incapacidad ni causa alguna que lo invalide re-
nuncian a estas causas de rescisién; al término que la Ley -~

les concede para hacerlas valer y a los artfculos 17, 2228, -

2230, 2236 y demds relativos del C68digo Civil vigente en cl-
Distrito Federal, que s¢ refieran a la nulidad e inexisten—--—
cia de las obligaciones” ,~=--==- —————————— ——— e e -
———- No obstante que cl notario conoce el equfvoco de una clag
sula como la sentada, en ocasiones la incluye en la redac—---
ciébn de sus cscrituras, por la fuerza sicol&8gica y moral que
tal cldusula puede dar al contrato por la presién a que pue-—
den llegar a sentirse, somctidos los contratantes; ya que es
te tipo de cliusulas hacen pensar a los interesados en la de
finitividad de sus compromisos contractuales y puede llegar-

a constituir una barrcra desde los mismos puntos de vista si

colSgico y moral para demandar algldn dfa la nulidad de! con-
trato por los vicios preocisados en la propia cldusula, lo --—
que redunda en mayor seguridad del instrumento.———--—-— ————————
(40) Como en cualguier otro negocio, la escritura o

simplemente el contrato que a esa categorfa se eleva, puede-
ser motivo de controversia judicial y por ello es convenien-
te especiticar que los interesados sc someterdn a la juris—-—
dicci&n de los jueces o tribuncles a que descen someterse en
este, como en la mayorfa de los casos se sujetan las partes,
a la jurisdicci&dn de los tribunales del Distrito Federal.
Scgtin el artfculo 152 del C&digo de Procedi-—--—-

mientos Civiles. “Hay sumisién expresa cuando los interesa——

dos renuncian clara y *erminantcmente el fuero que la Ley —-
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les concede y designan con toda precisién el Juexz a quien se

someten”,
(41) : Como consecuencia del
o Partido Judicial que pudiera co

mismo artfculo 152 C.P.C
se puede renunciar al Jue=x
rresponderlies ya scea porque tuvicren o porque fueran a tener

su domicilio en otro lugar.
(42) Los gastos de escrituracién y registro se pa--

gan entre comprador y vendedor por mitad,
2263 C.C.). En este caso se asienta que los-

salvo convenio en-

contrario (Art.
gastos corren a cuenta del comprador, asf como los derechos,
impuestos y honorarios que la misma escritura origine. Los -

impuestos a3 que aquf se reficre, es a los del timbre, ya que

los de Traslaci&n de Dominio corren a cuenta del
sujeto de un acto jurfdico -

vendecdor.

(43) Frecuentemente el

no comparcce personalmente ante el Notario al otorgamiento -

de la escritura, comparcciendo en representacién del mismo,

un tercero que para cl efccto deberd acreditar la personali-

dad que ostenta con los Jdocumentos respectivos:

—-—=Si cualquiera de los otorgantes no comparcece por sSu pro-—-—

pio derecho o en nombre propio, sino en rcpresentaciédn del -

titular de los derechos y obligaciones emanados del contra--

to, debers justificar esa representacién con los documentos-—

respectivos:
—==A).~- Si comparecce en su calidad de apoderado o mandatario

de vendedor o comprador,
tas faculftades que tiene conferidas, y =

se relacionard el poder o el manda-

to en donde consten
instrumento correspondiente es una escritura pdblica,

si el
se relacioconard su ndmero, fecha, notario ante quien se otor-
g8 y las facultades precisas que tiene para la celebracién -
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del contrato, transcribicendo prefercntemente, esas facultades.

V., GPemee—mem e e e e e

== El sefior Ram&n Pére= Bernal, acredita su personalidoad como

apoderado del sefior Sergio Rodrfguex Roderfguecx,

testimonio de la escritura ndm. 15,623 de
197, otorgada ante el Lic. Manuel Zermcio

PGblico, Titular de la Notarfa No. 64 del

tener a la vista y que en su parte conducente dice:

aese el sefior Sergio Rodrfgue= Rodrfgue=x,

to otorga cn favor del sefor Ram8én Pére=x= Bernal,

D.F.

con el

primer—

fecha 10 de abril de

y P&€re=, Notario --

que doy fe de

I
e % oo menen

por medio de este ac

un PODER ESPE

ClAL pero tan amplio como en derecho sca necesario para que en

su nombrec y represcecntaciédn venda, en el precio y condiciones

que estime pertincntes, la casa marcada con
de !a calle Centeno y terreno que ocupa y

cl

<~

el ndmero cuarenta-

le pertencce o sca -

lote 2 de la manzana 19 de! Fracto. hoy colonia Esmeralda, -

en fa Delegacién dc ztapalapa, Z.P. 13, Distrito Federal, con

fa superficic, medidas v linderos que obran en su respectiso -

tftulo de propicdad.- En e! ejercicio de este poder,

rado poderd recibir ¢! precio convenido, pactar

el apode-

la forma y t&r-—-

minos del pago, rcalizar todas las gestiones que scan necesa-—-—

rias y firmar los documentos pdbiicos o privados que se requie

ran para el mejor cumplimiento de su cometido ¥y en especial la

escritura pGblica de venta ¥ en su caso las de cancelacién de-—

! legare a --

hipoteca o de transmisién de dominio, si la venta
efectuarse con tal reserva.....”’"—-————cemee———- ————————
~—— El representante deberd declarar sobre la capacidad legal-

de su representado y sobre la conservacién
fo que se hard constar en la escritura, en

Art. 38 de la Ley del Notariado para el D.

de sus facultades, —

los t€érminos del —-—

Foumm e mm—m— e

—-——— “El sciior Ram&én Pércez= Bernal bajo protesta de decir ver——-—

dad, declara:
- 110 -

que su poderdante tiene capacidad legal

y que sSu




representaciédn conserva fntcecgro su vigor” . .——--—--— ——————————— —_——
~-—= B).- Si comparcce en su calidad de padre, en ejercicio de
la patria potestad, deberd acreditar esa personalidad con las

correspondicntes copias certificadas de su acta de matrimonio

y de nacimiento del hijo y ademds con la autorizacién judi---
cial que en su caso pucdc requerirse, en los términos del —---
Art. 436 ¥ rclativos del C&8digo Civil vigente.—-—-——ec—-—mmeeeo——

-—-— C).~- Si comparcce en su calidad de tutor, debers acredi--
tar con las copias certificadas correspondientes su nombra—--
miento, discernimiento del cargo, que tiene otorgada la fian-
za que la Ley sefala y las copias certificadas que acrediten-—

los extremos de los Arts. 561 v 563 y rclativos del mismo C6-

digo Civil imeme e e e e e e e - ————
—-~= Asf mismo, si comparcce con cualquier otra recpresentacién
debers justificarlo en los términos de las disposiciones y le
yes relativas, que regulen y justifiquen esa personalidad.-~---
-—— El representante, conforme a lo dispuesto por ¢l artfculo

38 de la Ley del Notariado debersd declarar sobre la capacidad
legal! de su represcentado y esta declaracidn se hard constar -
en la escriturg.—=-—~—=—c—c—m--— —_———— e — —— - -
—--~ No es necesario, por no rcquerirlo asf ningdn precepto le
gal que los documentos con que sc¢ justifica la personalidad -
de un representante sc agreguen al apéndice en el! legajo de -

fa escritura respectiva; sin embargo es conveniente hacerlo o

por lo menos una copia fotostdtica que certificard el notario
en el sentido de que concuerda conmn su original, si taltes docu
ment s son dfficiles de volver a conseguir o si pudiese llegar

algdn dfa, a juicio del notario autorizante, la posibilidad -

de que fueren tachados de falsos.-—-——-———- e e e —— e
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(14) Las partes han de identificarse y han de indi--—
car al Notario todos aquellos datos que lo lleven a una des--—
cripciédn “genecral” del sujeto en cuanto tal y no en cuanto a-
que si es moreno, alto o de complexién delgada, ya qQue eso se
rfa la filiaci6n.

Dicha descripcibdn gencral recibe en la escritu-
ra la denominaciédn de “generales”.

La razén que tiene e! notario para hacer cons—-—
tar los generales, es, que asf lo dispone la fraccién XI del-
artfculo 34 de la Ley del Notariado congruente con los efec~~
tos de la legitimacién, de la oponibilidad ¥ los efectos re--—
gistrales derivados del principio de especcialidad a que se re

Ffiere el artfcuto 3015 fraccién V del Cédien Civil,

(45) Se dice "mexicanos” por nacimiento y que conser
van dicha nacionatidad, ya que bien podrd ser extranjero el -—
contratante, y entratidndose de bicenes inmuebles ello provoca-~
rfa si es que se adquicre bajo alguna prohibicién, el que el-
contrato se viese afectado de ineficacia.

Se pide el nombre ya que es uno de los atribu--
tos de la personalidad y es el signo que distingue a una per-—
sona de las dem&s en sus relaciones jurfdicas y sociales. i

En cuanto a nacional idad remito al lector del -
presente trabajo al ndmero 45 para no hacer repetiti&o lo di-
cho.

El anotar el lugar de origen es un dato de iden
tificacién y asf lo dispone la fraccién X| del artfculo 34 de
ta Ley del Notariado.

ta edad quizd sea el elemento que mas importan-

cia tenga en cuanto al acto, ya que si es menor de edad no se



puede contratar si no es a través de un representante.

La fecha de nacimiento se indica ademd8s por dis-

posicién expresa de la Ley del Impuesto sobre la Renta ya que-

la conjugacisédn del dfa, mes y afio se integra el registro -

con
federal de causantes.

El domicilio scegin Josserand(l)completa la i1den-~
tificacibén de la persona quc cl apellido habfa contribuido a -

asegurar; lo mismo que todo individuo tiene un nombre y un apge

1l ido, debe tener una sede lcgal en la cual se le ha de consi-

derar siempre como presente, ain cuando de hecho se encuentre-—

momentdnecamente alejado de clla™.

El estado civil ya fue tratado en el punto 46 al

que sc deberd remitir el lector.

Lo ocupacién tiene importancia para el notario -
vya que por ejemplo en cuanto al pago de impuestos, los milita-
res, de acuerdo con lo dispuesto por el artfculo 67 de la Ley-—
de Seguridad Social para las Fuerzas Armadas se cncuentrani- -

exentos de pago.
Igual que los trabajodores al servicio de! esta-

do se encuentran exentos del pago del Impuesto de! Timbre.
(46) ta 'mani festacién de estar casados, en apariencia
y para aque! que dGnicamente leec el instrumento notarial, no —-

tiene mayor trascendencia, pero no es asf, ya que si se estd -

- casado y no se manifiesta en la realizacién de la escritura —--

(1) JOSSERAND LOUIS, ~“DERECHO CiVIL”, Tomo I, Vol. | “Teo---—

rfas Generales del Derecho ¥y de los Derechos, Las Perso-

nas B.S. Aires 1952, P&ag. 207.
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puede deberse a uno de estos tres motivos: O s% es ignorante -
del deber de hacerlo (en cuyo caso implfcito ecs que el notario
no ha asesorado a las partes); o es debido a que hay mala fe -
de aquel que celebra el acto, ya que si estando casado y su ma
trimonio se¢ encontrase bajo el régimen de sociedad conyugal, -
alén asf sc mani festare soltero, tracrd por consccucencia el de-
seo de excluir al cdnyuge en la percepcifn de ganancias que le
corresponderfan por estar casados bajo ecse régimen. O se puede
deber también a que cuando se cas8d y lo hizo bajo e! régimen -—
de scparacién de bienes fue mal advertido y le dijeron que ten
drfa en cuanto a sus bicnes la disposiciédn que tendrfa si fue-—
ra soltero, y por ello manifiesta que e¢s sol tero.

Sea cual sca e¢! régimen bajo el cual se encuen—-—
tre casado, el notario estd obligado a pedirle el acta de ma—--—
trimonio, para comprobar su dicho, no podrd quedarse satisfe--—
cho de que le dijeron que cera casado bajo ¢l régimen de separa
ciébn de bienes, deberd comprobarlo.

El problema se¢ presenta cuando se declara que es
soltero, ya que no hay manera d¢ probarlo, es decir, en forma-
plena, ya que si se llevase a cabo una informacién testimonial

para tal efecto, no podrfa ser seguro que asf{ fuera, debido a -

que, a quiencs se llama como testigos, es a personas que lo co
nozcan y si lo conocen bien, adn asf es diffcil que conozcan a
ciencia cierta el estado civil del sujeto. El notario debe ate
nerse a la declaracién del sujeto sobre su estado civil ya que

su funcién es dar fe pdblica de!l acto que ahf se celebra, no -

el de averiguar si es soltero o casado.

(47) En las "generales” hace constar el notario el —-—
nombre, la nacionalidad, tugar de origen, edad, fecha de naci-
miento, domicilio, ocupacién y el estado civil a que se hizo -
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mencién en el nGmero 46.

(48) Ya sc dijo en otro punto que aquel los que decla-

ran con falsedad incurren cen la sanciédn a que hace refercencia-

e! artfculo 247 del C&8digo Penal al que se remite el artfculo-

57 de la Ley del Notariado en vigor.

(49) La fraccidn X1l del artfculo 34 de la Ley del No
tariado dice a la letra: “Hard constar bajo su fe:

a) Que conoce a los otorgantes y que ticnen capa
cidad legal;

b) Que les leyS !la escritura, asf como a los tes
tigos de conocimiento ¢ interpretes, si los hubiere o que los-
otorgantes la leyeron por sf mismos; .
c) Que a los otorgantes les explicé el valor y -

las consecuencias legales del contenido de la escritura, cuan-

do proceda, segln el artfculo 11 de esta Ley;

d) Que otorgaron la escritura los comparecien—---—
tes, es decir, que ante ol notario manifestaron su conformidad
con la escritura, vy firmaron ¢ésta o no lo hicieron por decla--
rar que no saben o no puceden firmar. En substitucién del! otor-—

gante que sc encuentre en cualquiera de estos casos, firmard -
la persona que al efecto elija;

e) La fecha o fechas en que firmaron la escritu-
ra los otorgantes o la persona o personas elegidas por ellos, -
los testigos o intérpretes si los hubiere;

f) Los hechos que presencie el notario y que -~ -
sean Iintegrantes del acto que autorice, coino entrega de dinero
o de tftulos y otros.

(50) Una obligacién que aunque no comprendida en el -

capftulo de las escrituras en la Ley del Notariado, sino en el
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de las actas (artfculos 64 y 65 de la Ley del Notariado) es --

aplicable en lo que toca a las escrituras, es el de la constan

los documentos relacionados ¢ insertos concuerdan

cia de que

con sus originales.
AGn y cuando la simple protocolizaciédn acredi ta-~

el depSsito del documento y la fecha en que se hizo aquel, - -

(artfculo 76 L.N.) el notario queda obligado al cotejo del ins
trumento con los documentos que se le prescnten.
(51) En relacifn con el conocimiento de las personas-

por parte del notario, que constantemente provoca polémicas, -

el artfculo 35 L.N. dice a la letra: “Para que ¢l notario dé& -
fe de conocer a los otorgantes y de que tienen capacidad legal,

bastard que sepa su nombre y apellido, que no observe en el los
mani festaciones patentes de incapacidad natural y que no tenga
noticia de que estén sujetos a incapacidad civil.

(l)definc la fe de -~

“Un estado psicolégico, subjetivo, racional

José& Marfa Mcengual y Mengual
conocimiento como:
mente formado, del propio notario, que ascvcera bajo su respon-
sabitlidad, que aquello que manifiesta y asegura y que constitu

yve ¢! objeto sobre el cual dicho pensamicento actGa, en sf, en-

su propia substancia, en su esencia interna, sin adulteraci&n-
ni desequilibrio y sin que exista e! menor asomo de duda ni va
cilacién”,

El notario tiene dos medios de formacién del co-
nocimiento de las personas, a saber: directo e indirecto.
E! directo viene a ser la daci6n de fe de conoci

miento por el notario.

(1) MENGUAL Y MENGUAL JOSE MARIA.- Elcmentos de Derecho Nota
rial.—- Barcelona 1933.
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Los medios lecgales indirectos de identificacién

en defecto del directo son:
1.- La afirmacién dec dos personas mayores de —-

dieciocho afios, conocidos por el notario. Son los | lamados --

testigos de conocimiento, cuya misiédn consiste en identificar

a los otorgantes que no conozca directamente el notario.

2.- La rceferencia de documentos de identidad. -

Ahora bien, si ¢l otorgante no pucde scer itdentificado por al-

tos medios antes cxpresados, no ¢s causa, por sf sola,

guno de

de denegacién de autorizacién. Asf lo prevee la Ley del Nota-

riado, al decir que solo en los casos graves y urgentes se —-—

otorgard la escritura.
Hay corrientes scparadas en cuanto a la fe de

conocimiento, una propone que se tenga una mayor seguridad en

cuanto al conocimiento mientras que la otra propone 'a desapa

rtcién de la fe de conocimiento.

La Ley del Notariade al respecto adopta una po-—

sici6én menos extremista y ¢n su artfculo 35 nos dice: “Para -

que el notario dé fe de conocer a los otorgantes y de que tie
nen capacidad legal, bastard quec sepa su nombre y apellido, -

que no obscrve en ecllos mani festaciones patentes de incapaci-

dad natural y que no tenga noticia de que estén sujetos a in-—

capacidad civil?
Pero es inexplicable c6mo es que se tiene la re

daccién del artfculo 36 de la misma Ley, en donde se dice: --—
“En caso de no scerilie conocidos, hard constar su identidad-y ca

pacidad por la declaracidén de dos testigos a quines conozca -

el notario quien asf lo expresard en la escritura”... Dadas -

las circunstancias actuales, no es comprensible que si el no-

tario es un funcionario pGblico cuyos servicios son para toda
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la ciudadanfa se le exija que conoz=ca a los testigos que cong
cen a la o las personas que otorgaren el instrumento.

La redacciédn del artfculo 35 es correcta ya - -
que, debido a que somos una poblaciédn tan numerosa en la ciu-
dad de México no se le pucede pedir que conoz=ca a los otorgan-—
tes ni tampoco que conozca a los testigos, debido a que por -~
ejemplo: Un equis sefior de la colonia Obrera deseca comprarie-
su casa a otro de Tepito, Qquiz=d por una coincidencia conocie-
ra a alguno de los dos y si no, quiz=d a alguien que a su vez-—
conocicra a alguno de los otorgantes. Surge la pregunta 18gi-
ca: :;Si no conoce a8 alguno de los que otorgan o a alguien que
a su vex los conozca, no ticnen ecstos el derecho a elevar una
operaciédn a escritura pdblica?

Debe bastarle al notario e! saber el nombre y -
apellido ¥y que no observe cn cllos manifestaciones patentes -
de incapacidad natural y en su caso solamente testigos que di
gan conocer al i1nteresado dando sus generales, y no que “co--
nozca el notario” ya que como se dijo antes en maGltiples oca-
siones serd imposible.

Por ello, propondré en las conclusiones de este-
trabajo, la reforma de los artfculos 36 y 37 de la Ley del No
tariado en vigor por ser altamente discordante con la reali--

dad actual.

(52) La escritura debe ser lefda por el notario tan-
to a los interesados como a los testigos e intérprectes, si --
tos hubierc o los otorgantes la leerdn por sf mismos, de lo -
cual dars§ fe e! notario de conformidad con lo dispuesto en el
inciso b) de la fraccién XI1l .del artfculo 34 L.N.

Parece a simple vista que si no se leyera el ins

trumento no tendrfa mayor importancia, pero de acuerdo con lo-
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dispuesto por la fraccidén V del artfculo 79 L.N., la escritura

serfa nula.
El problema de 1la lectura del instrumento es re-—

gularmente tomado por algunos notarios muy a la ligera y para-—

ello delegan dicha funcién a algdn emplcado de la notarfa, a -

sabiendas de las consecuencias que puede acarrear esa ligere--—

za.
(53) La explicacién del valor y consecuencias legales

artfculo 11 de la Ley de! Notariado, se dard al inte-

segin el
la o las partes interesadas o si -

resado solo cuando lo pidan

to juzga conveniente o nccesaria ya sca por la natu

el notario

raleza o complejidad de! acto o por
Se exceptuardn de esta explica-

las circunstancias en que-

se encucntren los intercsados.

cisdn a los abogados y licenciados en Derecho.

Resul ta curioso el observar que si no es el nota

instrumento o las partes, debido a fa falta -

rio quien lee el
les explique su contenido; surge -

de tiempo va a ser &l quien
una pregunta ;cémo le hace?
Es de considerarse que debe quedar una de dos so

luciones en la Ley del Notariado

a) O se permite al notario que la lectura la tle

ve a cabo uno de sus ayudantes, responsabilizdndose &1 de ello,

o
b) se le exige en forma definitiva que sea perso

nalmente la lectura y explicacién, con alguna sancién de las -

contenidas en el artfculo 85 de la misma ley, en caso de no —-—

hacerlo asf.

(54) Los interesados han de manifestar su conformidad
con lo lefdo y explicado, para ello se llevan a cabo lectura y
no estdn conformes con alguna de las disposi--—

explicacién; si
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ciones contenidas en el instrumento podrdn pedir al notario que

se cambie tal o cual disposicién o que en su caso les explique-—

mds a fondo las que no comprendan.

(55) La mani festacién de la voluntad sabemos que puede
llevarse a cabo de muy diversas mancras, pero en cuanto al con-
trato para gque se culmine dicha manifestacién se requiere de la
firma de aquellos que comparezcan en el acto.

El contrato se¢ perfecciona por el acuerdo de vo—--
tuntades, pero en lo que toca a materia de escrituracién, la vo
luntad se manifiesta al!l momento de la firma de la escritura.

Si los que aparccen como otorgantes en una escri-—
tura no se prescntan a firmarla, con sus testigos o inté&rprctes
en su caso, dentro del término de un mes contado de fecha a fe-
cha inclusive, a partir del dfo en que consta que se extendid -
la escritura en el protocolo, €sta quedard sin efecto y el nota
rio pondrd al pie de la misma y firmard la raz6n de "no pasé” -
(Art. 45 L.N.)

Si la escritura contuviere varios actos Jjurfdicos,
y dentro del término que se cstablece en el artfculo 45 se fir-
mare por !os otorgantes de uno o de varios de dichos actos, v -
dejare de firmarsc por los otorgantes de otro u otros actos, el
notario pondrd la razén de “Ante mf” en lo concerniente a los -
actos cuyos otorgantes han firmado, su firma y su sello, e inme
diatamente despdes pondrd la nota de “no pasé8” establecida en—
el artfculo 45, solo respecto del acto u actos no firmados, el o
los cuales quedardn sin efecto.

(56) La escritura tienc tres fechas a saber: La del ——
proemio o fecha en que se extiende el instrumento, la de la fe-—
cha de firma de las partes misma que coincide con la fecha de -
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la autorizacidén preventiva, y la fecha de firma y autoriza-——-
cién definitiva de la escritura.
La fecha en cste caso es lta fecha de firma de —--

tas partes coincidente con la de la autorizacién preventiva, -

que es a la que hace mencién el inciso e) de la fraccién Xi1
del artfculo 34 de la Ley del Notariado, que a le letra dice: -

“Har§ constar bajo su fe:.... ¢) La fecha o fechas en que fir-

maron la escritura los otorgantes o la persona o personas cle-
gidas por ellos, los testigos o intérpretes si los hubiere”...
(57) Una vez que sc termina el instrumento y dada que-
sea la fe del notario, es entonces que procede la firma del —-

instrumento por los otorgantes.

Se hace neccesario complementar aquf en cuanto a-
fechas en la escritura, ya que cuando alguno de los otorgantes
no firmare el instrumento en la fecha que el otro u otros lo -

hicieren asf, sc¢ ascntard la fecha en que asf lo hiciere.

(58) Una vez firmado por los otorgantes y por los tes
tigos e intérpretes cn su caso, inmediatamente después sersd —-—
firmada por ¢l notario preventivamente con la razédn “Ante mi{*”,
su firma y su sello. Los notarios escribirdn con claridad su -
firma, seglin lo dispone el artfculo 42 L.N.

Si el instrumento contiene varios actos y solo -
respecto de uno o varios de ellos firman los otorgantes que —-—
tes correspondan, dejando sin firmar los otros actos, se pon—-—
dri |la autorizacién preventiva ante mf, en lo concerniente a -
los actos cuyos otorgantes han firmado.

El motivo de la insercién de dos autorizaciones-—

(preventiva y definitiva) en el instrumento, obedece a impera-—

tivos de cardcter fiscal.
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La Fecha de la autorizacién preventiva es la que

se toma en cuenta para efectos de las declaraciones del impues

. to de traslaciédn de dominio, secgln se¢ desprende del! pirrafo --

90., incisos a) y c) de! artfculo 450 dc la Ley de Hacienda —--

de! Departamento de! Distrito fFederal.

(59) Una vezx que se le compruebe al notario el pago -
del impuesto del timbre, si sc¢ causare y que sc¢ le justifique-
ademd8s que se ha cumplido cualiquier otro requisito que confor-
me a las leyes sea necesario para la osutorizacidn de la escri-
tura, deberd autorizar definitivamente la cscritura al pie de-—
la misma.

Si las partes quisiceren hacer alguna adicid4n o -
variacién antes de que firme definitivamente ¢! notario, se —-—

asentard sin dejar espacio en blanco, mediante la declaracién-

de gue leyS y explicd aquella, la cual scerd8 subscrita, de la -
manera prevenida, por los interesados, intérpretes, testigos y
el notario, quien sellarS asimismo, al pie, la adiciédn o varia

cisdn extendida.

Si la escritura fue firmada por los otorgantes -
en el té&€rmino de un mes a que hace referencia el artfculo 45 -
de ta Ley del! Notariado pero transcurre el plazo de 30 dfas —-
qﬁe da la Ley General del Timbre(1 para cubrir los impuestos -
correspondientes, sin que se hubieren cubierto, el notario pon
drd la nota de “no pasé” al margen de la escritura, dejando el
espacio destinado a la autorizacién definitiva en blanco por -
(1) Segundo p&rrafo del artfculo 15 de la Ley General del ——

Timbre, publicada en el Diario Oficial el 31 de diciem——

bre de 1975, en vigor a partir del lo. de enero de 1976.
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si se llegase a revalidar. lIgual sucede si otra ley tiene una-

disposicién semejante.
La autorizacién definitiva, de acuerdo con el s

I o

gundo pdrrafo del artfculo 43 L.N,., deberd contener: Fecha y

gar en que se haga ¥ la firma y sello del notario, asf como --

las dem&§s menciones que otras leyes prescriban.,

(60) Al margen de la escritura sc¢ deben poner ciertos
datos que impone la Ley del Notariado. El artfculo 49 de dicha
ley, dice: “Cada escritura llevarsd o! margen su néGmero, el nom
bre del acto ¥y los nombres Jde¢ los otorgantes”.

El artfculo 46 L.N. dice: ”"Si la escritura fue -
firmada dentro del mes a que se¢ refiecre el artfculo 45, pero -
no se acreditare al notario ¢! pago del Impuesto deil Timbre ——
dentro del plazo que para estce pago concede la ley de la mate-
ria, el notario pondrd la nota de “no pasé8” al margen de la es

critura, dejando en blanco el c¢spacio destinado a la autoriza-

cidn definitiva, para utilizarse ¢en caso de revalidacién., Lo -

mismo se obserwvard en ¢l caso de que alguna otra ley tuviere -

una disposici&dn semcjante a la del Timbre”.

El artfculo 47 dispone: “Si la escritura contu-—--

viere varios actos jurfdicos, y dJdentro del término que se esta

blece en el artfculo 45 se firmare por los otorgantes de uno o

de varios de dichos actos, y» dejare de firmarse por los otor——

gantes de otro y otros actos, el notario pondrd la razén de =-

“Ante mf” en lo concerniente a los actos cuyos otorgantes han-—

firmado, su firma y seclio, e inmediatamente después pondrs la-—

nota de “no pasé” establecida en el artfculo 45, s6lo respecto

del acto no firmado, el cual quedard sin efecto. Esta dGltima -
razén se pondrd al margen del protocolo.
Si no se acreditare e! pago del lopuesto del Tim

bre dentro del plazo de ley, respecto de! acto o actos cuyvos -~
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otorgantes hubieren firmado la escritura, al margen de &sta —--
pondrd el notario la nota de "no pasé8” cen cuanto al acto o ac-—
tos mencionados. Lo mismo sec observard si alguna otra ley tu--—
viere una disposici&n scmejante a la del timbre, en orden a -~
los actos de que trata ceste artfculo”.

Se pone también la nota de inscripciédn en el Re-
gistro PGblico de la Propiedad que hace constar Tomo, Secciébn,
Fojas, Volumen y fecha.

El notario, de acuerdo con lo dispuesto por el -
artfculo 50 L.N. pondrd al margen de la escritura una razén --
que contenga cl monto de !los derechos y honorarios devengados.
Esta y los demSs razones marginales llevardn la raGbrica del no
tario.

El notario que autorice una escritura rclativa a
otras u otra anteriores existentes en su protocolo, cuidard de
que sce haga en €ste ta anotaci6én o anotaciones correspondien—-—
tes.

Esta y las dem&s anotaciones marginales | levardn
fa media firma del notario, seg@n recza el artfculo 51 L.N.

No estd permitido a los notarios revocar, rescin
dir o modificar el contenido de una escritura notarial por sim
ple ra=6n al margen de ella. En estos casos debe extenderse --
nueva escritura y anotar después la antigua, conforme a lo pre
venido en ¢! artfculo anterior, salvo disposiciédn expresa de la

ley en sentido contrario.

(61) Se tendrs como parte de la escritura el documen-—
to en que se consigne el contrato o acto jurfdico de que se —-—
trate, siempre que, firmado por el notario y por las partes —-
que en &! intervengan, en cada una de sus hojas, se agregue al

“apéndice”, llene los requisitos que sefiala este capftulo y —--
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en el protocolo se levante un acta en la que se haga un ex-=—-
tracto del! documento indicando sus elementos esenciales. En -
este caso, la escritura se integrard por dicha acta y por el-
documento que se agregue al "apéndice”™, y cen el se consigne -
el contrato o acto jurfdico de que se trate. Del documento a-
que se refiere este p&rrafo se presentarsdn tantas copias cuan
tas partes intervengan en el contrato, para que cada una de -
ellas conserve una firmada también por el notario y por las -
partes en cada una de las hojas de que se¢ compongan, segln re
za el segundo pdrrafo de! artfculo 32 L.N.

E! notario ha de tlevar en relacién con los li-—
bros del protocolo, una carpeta por cada volumen en donde ird&
depositando los documentos que se refieran a las escrituras y
a las actas. Eso es lo que se conoce como “apéndice”.

Toda escritura y acta estdn numerados en el volu
men del protocolo y asimismo tendrdn en el “apéndice” su co——
rrelativo ndmero. £n la escritura se indica bajo qué letra ——

queda en el apéndice el documento a que se refiera el notario.

Los documentos del “Apéndice” se arreglan por -
legajos, asentdndose en cada uno de estos el nimero que co---—

rresponda a la escritura o acta a que se refiera y cada uno -
de los documentos llevard la letra que !es haya sido asignada

en la escritura o acta.

(62) A la copia que transcribe fntegramente una es--~
critura o acta notarial con sus documentos anexos que obren -
en el Apéndice, con excepcién de los que estuvieren redacta--
dos en idioma extranjero y los que se hayan inserto en el ins
trumento se le conoce y denomina asf por la ley como testimo-

nio.




El testimonio pucde ser parcial, y lo serd, cuan

do en &! s8lo se transcriba parte, yvya sea de la escritura o —-—

del acta, ya de los documentos del Apéndice. E! notario no ex-
pedird testimonio o copia parcial sino cuando por la omisién -

de lo que no se transcribe no pueda seguirse perjuicio a terce
ra persona.

Cada testimonio llevard la indicacién del nota--—

segundo o ulterior ndmero ordinal, el

rio de ser el primero,

nombre del! interesado, a qué tftulo se le expide, el nGmero de-

ho jas del testimonio, la menciédn de que se sacé copia en pren-—
la tinta emplecada no fucre indeleble, y

testimonio se salvor&n las -

sa, si la fecha en que
se expida, todo ello al finat del
testaciones y cntrerrenglonaduras Je la manera prescrita para-—
fas escrituras.

Cada hojo del! testimonio llevard el sello y las-

iniciales del nombre y apellido del notario al! margen.
Efl notario pucde expedir y autorizar testimonios

o copias impresos, fotogré4ficos o fotost&§ticos. Cada notario -
tiene su sistema de trabajo.
No se requiere de autorizacién judicial para que

a una misma parte se le expidan tantos testimonios como crea

le convienen.

La Ley del Notariado dice en su artfculo 74: ”“EI

notario s&8lo puede expedir certificaciones de actos o hechos

que consten en su protocolo. En la certificaciédn harsi constar-

imprescindiblemente el niGmero y la fecha de la escritura o del

acta respectiva, para que valga la certificacién®™.

Es de considerarse la posibilidad de que un nota

rio pueda expedir certificaciones por otro notario, es decir,~

de otro protocolo que no sea ¢l suyo, en los siguientes casos:
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a) Cuando haya convenio de suplencia conforme a-

lo dispuesto en el artfculo 137 de la Ley del Notariado. Ello-
debe asentarse en la Ley, ya que si se hiciecra como dice eof -
74, imagfnese ¢l lector que el notario, en base a los

artfculo
ley en los artfculos 140 y -

derechos que le confiere la misma
141, se scparasc del cejercicio de sus funciones o se ausentare
del lugar de su residencia y no hubiere mancra de que alguien-—

obtuviese una certificacién porque “"El notario estd enfermo’” o

porque “E! notario salié de viaje” ;en qué situacién guedan --—
los intercsados de cualquicr opecraciédn que mancjare este nota-
rio?

b) Cuando haya asociacidn de notarios, y

c) Cuando una vez transcurridos los cinco afios -

que se requicren para que el notario envle para su depSsito y-—

custodia, los libros que integraron su protocolo al Archive Ge

neral de Notarfas, ya que de acuerdo con la fraccién XI1il del-

artfculo 8 del Reglamento del Archivo Gencral de Notarfas, son

obligaciones y atribuciones de su Director: XItil.- Expedir, a-

peticidn de los notarios o de los intercsados, cuando proceda-~-
legalmente, ¥ previa solicitud formulada por ¢scrito, los tes-—
timonios o copias certificadas, fntegras o en lo conducente de

las actas o escrituras que obren asentadas en los | ibros de —--—
protocolo depositados. Los solicitantes deben acreditar su in-
terés, siendo suficiente el refrendo de un notario en su soli-
.

se considere acreditado: ...
presente trabajo propone-

citud para que
Por ello, el autor del

la reforma del artfculo 74 de la Ley del Notariado en ta forma

que se indicard en las conclusiones al presente trabajo.

(63) Toda compra-venta por el solo acuerdo de volunta

des produce sus efectos entre las partes, pero si el deseo es-
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que no solamente produzca efectos entre estos sino también ---

frente a terceros, se rcquicre de la inscripcién en el Regis~-—

tro PGblico de la Propiedad.
Esto es la consccuencia del
la Propiedad, consignado -

principio de inscrip

cién de nuestro Registro PGblico de
en los artfculos 2919 » 3003 del C8digo Civil. Pucde afirmarse
que m3s bicen serfa principio de oponibilidad,
acto _jurfdico de que se trata no pucden perju-

csto estd fn

por cuanto quec -

los efectos del

a terceros a menos gque se
la relatividad del contrato.

dicar haya rcgistrado,

timamente relacionado con
En nuestro sistema registeral, al igual que el —-
francés, la inscripciédn ticne un cfecto declarativo, porque pu
blica solo la existencia del derecho recal de que se trata y --—
que nacié de un acuerdo extra-registral; no tiene un efecto --
sustantivo como en el australiano donde adn sin que existiera-
el acuerdo de t+ransferencia ia inscripciédn es i1natacable, ni -
tiene tampoco un efecto constitutivo, como en ¢! sistema ger-—
ma&nico donde Le hace referencia al acuerdo abstracto de trans-—

inscripciédn en el
Juris Tantum de legalidad

ferencia, si bien la libro Territorial tiene
a su favor una muy fuerte presuncién
inexistencia o invalidex del

por la dificultad Jde probar la

mencionado acuerdo abstractro traslativo.

En nuestro Sistema registral y en el francés, la

transmisién opera entre las partes y adgn para beneficio de ter

negocio extrarcgistral;
la transmisién se¢ opera

ceros, a virtud dJdel en tanto que en -~

fos sistemas germ3nico y australiano

aun entre las partes hasta que se lleva a cabo la inscripcién-

y por virtud de &ésta.
Asimismo, conforme a este principio, en nuestro-
sistema se lleva a cabo el registro no a base de incorporacién
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del! tftulo mismo, como en ¢l sistema australiano, ni tampoco -
a base de transcripcién fntegra del tftulo como en el sistema-

(1)

francés sindé mediante la inscripciédn de un extracto.

(1) SANCHEZ MEDAL, RAMON.- De los contratos Civiles, Segunda

Edicisén, Edit. Porrdga, S.A.- México 1973, P&gs. 433 y 434.
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ASPECTO FISCAL DE LOS CONTRATOS DE
COMPRAVENTA DE BIENES |NMUEBLES.

El contrato de compraventa es causa generadora -

de tres tipos diferentes de impuestos, El Impuesto del Timbre,
el Impuesto sobre la Renta y el Impuesto de Traslacién de Domi
nio de Bienes Inmuebles; los dos primeros de cardcter federal-

y el Gltimo de carS8cter local.

{MPUESTO DEL TIMBRE.

El Impuesto del Timbre se regula conforme a la -
Ley General del Timbre, publicada en el Diario Oficial de la -
Federacién de 31 de diciembre de 1975, en vigor a partir del -
primero de encro de 1976; esta Ley tiene carScter Federal, por
lo tanto, todas las operaciones, los actos o los documentos -—-—
que se extiendan en cualquier parte de la Repdblica, deberdn -
ajustarse a las prescripciones de la misma.

La Ley General! del Timbre por fo que respecta a-
la materia contractual grava todos los contratos civiles excep
to aquellos contratos que no e¢stén ecxpresamente gravados en la
ley, o sea la Ley Gencral dei Timbre grava como regla general-
a todos los contratos civiles, excepto aquel los que en forma -
expresa estén excentos del gravamen. Las exenciones que estable
ce la ley respecto a contratos, en términos generales las regu
la el artfculo 16 fraccién X, indicando que los contratos no-
previstos expresamente en la tarifa son: los de mutuo, comoda-
to, fianza, hipoteca, prenda, anticresis, aparcerfa, subaparce
rfa y capitulaciones matrimoniales.

Si se hace una equiparacién de la ley actual con
la que estaba en vigor hasta el 31 de diciembre de 1975, se --
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encuentera que cn la actualidaod estdn gravados algunos contra--

tos que no estaban gravados ¢en la lecy anterior, como son:
Primero, los contratos constitutivos de renta o

pensién temporal! o vitalicia y e! contrato o los contratos de

prestacién de servicios profesionales.

No obstante quce la Ley Genecral del Timbre, gra-
va conforme a su artfculo lo., los actos, contratos o documen
tos no mercantiles, en el artfculo 20. sc¢ establece que: “Tam
bién causan el Impuesto del Timbre adn cuando las partes o —-
una de el las scan comerciantes: primero, la compraventa y las
operaciones cquiparadas a ¢lta por esta ley, ¢l arrendamicento
o sub arrendamicnto, ¢! contrato constitutivo de usufructo --—
oheroso ¥y la promesa de compra o de venta de inmuecbles y se—-

gundo, el acto constitutivo de fidecicomi<o cuando sc afecte -

un bicn i1nmueble » la cesid&n de derechos de fidecicomitente o-
de fidecicomisario derivados de este tipo de fideicomiso”.

De lo anterior sc desprende que el contrato de-
compraventa de bienes inmuebles sicempre estard gravado por .

Ley General del Timbre.

Por lo que respecta a bienes muebles, s&lo esta
r8 gravado el contrato de compraventa, cuando &éste sca civil,
pero no estard gravado cuando el contrato de compraventa de -
muebles sea mercantil.,

Por otra parte, la lLey General del Timbre no --
grava a los convenios, a los actos y a los documentos que no;
estén expresamente gravados en la misma, y de aquf la impor—--—
tancia de distinguir entre convenio y contrato; ¢! contrato, —
siempre e¢stard gravado en la Ley del Timbre, a menos que ox—-—

presamente esté exento, cn cambio, el convenio no estard gra-

vado a4 menos que expresamente se cncuentre sefalado gravamen-—



Paeety

al respecto en la tarifa de la ley.

Ahora, para entrar en materia, se analizard el-
impuesto de! Timbre en las operaciones de compraventa civiles
o mercantiles de bienes inmuebles.

Primer aspccto importante: no importa que el --—
contrato de compraventa de bicnes inmuebles se otorgue sin la
formal idad requerida por la lecy para que deba causar el im---
puesto del Timbre o nS, si sc celebra contrato de compraventa

de un bien inmucble, estard éste gravado por la ley » habrs -

la obligacién fiscal de pagar ¢l impuecsto correspondiente, y-
una cosa vs que el contrato esté viciado de nulidad desde un-
punto de vista civil por la falta de forma, que inclusive si-
consta de mancra clara y fehaciente la voluntad de las partes

en la celebracién del contrato, cualquiera de el las pucde pe-
dir que sc¢ le dé al contrato la forma omitida y otra cosa di-
ferente, c¢s el que e! contrato evsté o no gravado por falta de
dicha forma.

La Ley del Timbre no hace distincién entre un -—
contrato de compraventa con ¢fecto o con card8cter provisional,
respecto a un contrato de compraventa con cardcter definiti--
vo. Para los efectos de esta ley, marca el artfculo 18: " los -
documentos no podrin tener cardcter de provisionales y debe—-

rdn cubrirse los impuestos vy derechos con la cuocta que les co

rresponda ! Se hace la aclaracién de que, cuando se indica que
un contrato de compraventa no tiene torma, se hace referencia
A gque no cubre o no se satisface la forma exigida por la ley-

para dicha compraventa, no que no tenga forma, forma sf tie—-

ne, desde el momento que c¢stamos indicando que ¢s una compra-

venta, lo que lte falta es ta forma schalada por la ley para -
su validez, asf sf, un contrato de compraventa de bienes in—-
muchles, sicmpre cs un contrato formatl, ya que, Jdeberd otor-—--
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garse en escritura pGblica, si ¢! valor del bien vendido es su
perior a § 500.00 6 pucde otorgarse en documento privado,

las firmas de otorgantes y testigos

ante

dos testigos y ratificadas
Notario y Registro Pdblico de la Propiedad, si el -

ante Jue=x,
la falta de -

valor del bien inmueble no excede de $§ 500.00, ¥

la posibilidad de una anulacién de contra-

forma, sé6lo origina
de que si consta de ma-

las salvedades antes expucstas,

to con
las partes pueden exigir,

nera fchaciente, cualquicra de quec -
se le d& al contrato la forma omitida.

| lamados ¢n doctrina solemnes,

Diferente sucede con
otro tipo de¢ actos, en que la -
impide que se produ=zcan
tipo de actos, podrdn producirse —-—

falta de forma las conseccuencias pre—-—
vistas en la ley, para ese

los previstos por la ley; en e¢! caso de

otros efectos, pero no
cfecto previsto por la ley,
consentimiento de las

la compraventa cl la traslacién de

se opera automdticamente por cl

dominio,
partes, cuando se han puesto de acuerdo en precio y cosa, inde

pendientemente de que se fe dé la formalidad exigida por la ——
propia ley, y para los cfectos de la Ley del Timbre, lo que es
la celebracién misma del contrato, independiente

+t8 gravado es
le deje de dar en

mente también de que se le d€ una forma o se
los términos de la Ley Civil.

La Ley General dJdel Timbre, grava
los contratos seifnalados con un gravamen especffico en
la redaccién de

la celebracién-

misma de
la realizacién de los actos, o

la misma, grava
no atiende a otras -—

los documentos a que la misma se refiere,
circunstancias diferentes como podrfan ser que se trasmita o —
né el dominio, no atiende a circunstancias diferentes, como PO
drfan ser que se les dé la forma definitiva o una forma provi-
sional, simplemente atiende, a la realizacién del acto, o a la
para los efectos de-

celebracién del contrato; por otra parte,
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la Ley del Timbre no existen documentos, actos o contratos, en
que pueda suspcnderse el pago del gravamen por la considera---
cién de que hayan celebrado, sujetos a término o condicién, -~-—

con reserva de dominio o cualquier otra modalidad,
26 de la Ley, cstos actos o estos-—

ya que, de-~

conformidad con el artfculo
contratos, causan ¢l gravamen como si fuesen unos; ahora bien,
insiste en que, para los c¢fectos de la —-

sobre estas bases se
los contratos por el sim

Ley de! Timbre, se gravan los actos o

ple hecho dc su realizaciédn o de su otorgamiento.

Qtro aspeccto importante de |a Ley del! Timbre es:
después de determinar cl objeto en los €&rminos antes dichos, -

sentido de que es el acto o es el contrato realizado o

los sujetos del gravamen.

de !a Ley General del Timbre nos

en el
celebrado, se refierc a

El artfculo 5o0.

indica gque: “Son sujetos de los impucstos y derechos estableci,

dos en esta ley:...

ee"Tercero.- El adquirente en la compraventa de

bienes inmuebles”.
lo que se refiere al monto del gravamen, el-

determina en for-—

Por
artfculo 4o. de la ley ¢n su fracciédn VI nos
los bienes inmuebles en el

ma expresa, por lo que se rcfiere a

inciso c), qQque se pagars conforme al valor de los bienes in——-—
muebles en la siguiente forma: )
A).- Hasta $ 50,000.00c.ccuuccccncen el 2%

de $50,000.01 a $100,000.00.... el 2.5%

de $100,000.01 a $200,000.00... el 3%

de $200,000.01 a $300,000.00... el 3.5%

de $306,000.01 a $500,000.00... el 4%

de $500,000.01 a $750,000.00... el 5%

de $750,000.01 a $17000.000.00. el 6%

de $17000.000.01 a $17500.000.00 el 7%
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e

y si excede de $§ 17500.000.00 el 8%

Ahora bien, el problema prictico que se presen-—
ta, no es tanto la determinacidn del objeto, que como ya se -
dijo es la celebracién misma del contrato, ni el sujeto que -
serfa en su caso ¢! adquirente en la compraventa de bienes in
muebles, sino la determinaciSn precisa de la base gravabiec.

Para determinar la base gravable en un contrato
de compraventa, deben de tomarse en consideracién tres valo—--—-
res: cl primero, e¢s el valor convencional que las partes de -
com@n acuerdo fijen en la celebraciédn del contrato. E! secgun-
do valor quce debe de tomarse en consideraciédn cs cl valor que

arrojec el avalGo bancario, que hay obligacién de practicar en

todos los casos en los términos del! artfculo 9o0. de la actual
Ley General del Timbre, avalGo que en los términos defl - - -
artfculo lo. de dicha Jdisposiciédn, practicard una Institucién
de Crédito autorizada al efecto por la Secretarfa de Hacienda

y Crédito PaGblico. Por Gltimo, dcecbersd de tomarse también en -
consideraciSdn ¢l valor que sirva de base para ¢l pago de los-
impuestos territoriales, de conformidad con las boletas de pa
go de ese tipo de impuesto.

Respecto al valor convencional no existe proble
ma, dado que se toma en consideraciédn aquél que hayan pactado
las partes en el momento de celebracién del! contrato: respec-—
to al segundo valor, que hay quc tomar en consideracién o sea
el valor del avaldgo, todos los bancos en la pr8ctica de los -

avaldos bancarios correspondicntes, senalan primero como con-

clusiones, el monto de un valor ffsico del! bien, segundd, un-
valor de capitalizacién de rentas, ya sean reales si produce-—
rentas el inmueble o estimadas en caso de que no las produz—-
can, con el promedio de ambos valores, nos determina ¢l valor
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comercial del bien.

Ahora bien, el valor del avaldo no puede ser —---
otro mas que el valor comercial, dado que, tanto ¢l avaldo ff-
sico como el de capitalizacidn de rcecntas no son sino refercn-—--
cias necesarias para poder obtener el valor comercial; por lo-
tanto, el valor que se debe tomar en cuenta y relacionarlo con
los otros dos antes indicados en la determinaciédn Jde lo base -
gravable del impuesto del timbre en una operacién de compraven
ta, serd el valor del avaldgo que es igual al valor comercial -
que arroja el avalGo.

Por otra parte, para tomar en consideracién el -
valor que sirva de base para el pago de impucstos territoria--

les, hay ocasiones e¢n las cuales las boletas de contribuciones

prediales y en especial las de! Distrito Federal, sefialtan como
base del impuesto el valor comercial, pcro en ocasiones sefia-—-—
fan como base del impuesto la de renta; ohora bien, cuando se-
falan como monto de la base el valor comercial, no hay proble-

ma para determinar el mismo, y serd éste precisamente el que -
nos sirva de relacié&n para determinar cudl scrd la base del —-—
impuesto.

El problicema se presenta, cuando para la base se-
tome en consideracién clave renta ¥ no clave valor catastral.-
Si se toma en consideraciédn la clave renta, hay que determinar
cudl serd el monto de la base en los términos de la circuliar -
girada por la Direccién General de Impuestos Interiores de la-
Secretarfa de Hacienda y Crédito Pdblico, n@mero de oficio - =
306-1-1749, expediente 350(015)/11783, que indica que en los -
casos en que los impuestos territoriales no tengan como base -
un valor fiscal especffico, sino que se causen sobre el monto-
de la renta, para determinar dicho valor, deberdn capitalizar-
se las rentas al 9% anual, asT en el Distrito Federal servird-
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87% de dicha capitalizacién, que representa el va--
las demds entidades federativas que no admitan

servird de base el 90% de las rentas ca-

de base el
lor fiscal y en
deducciones andlogas,

pitalizadas.
Como consecuencia de las reformas a la Ley de Ha

cienda del Departamento del Distrito Federal, y en especial la

reforma que sufrié cl artfculo 41 de dicha ley por Decreto de-

21 de noviembre de 1974, publicado en el Diario Oficial de 13-

de diciembre siguiente, y vigente desde el primero de encro de
1975, las deducciones autorizadas para los cecfectos de la renta
se indican:
Artfculo 41.—- “Ei Impuesto Predial se causard:
Fraccién I1V.- Sobre el 90% de las rentas mensua-—

les que produzcan o scan susceptibles de producir los predios-

a que sea aplicable la basc¢ de rentas conforme a la siguiente—

tarifa”... En estas condiciones, ya ¢l monto de !as deduccio--

nes no es el 87% sino el 90%, + por lo tanto, deberd de capita

lizar la base del 90% que represcenta el valor fiscal.

Si nosotros obtencmos un factor comdn tomando en

consideracién, primero, ¢l ndmero de meses del afo, doce, mul-
tiplicado por noventa quec es c! monto de las deducciones auto-—

rizadas y lo dividimos entre nueve que es el factor de capita-

monto de la base nos

del impuesto tenga como valor o tenga como clave renta,

zacién, nos da un factor comdn de 120, ahora bien, cuando el

indique una cantidad cualquiera y¥ la base

debere
mos de multiplicar el monto de laoa base sehnalado en las boletas

por el factor comGn antes indicado de 120, para determinar asfT

el valor fiscal, que deberemos ée tomar en cucenta para determi

nar la base gravable del Impuesto del Timbre. Pongamos un ejem

plo, si en las boletas de contribuciones prediales aparece co-
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mo base del impuesto renta y como monto de la base § 1,250.00,

el valor fiscal de!l bien serd de $ 150,000.00 moneda nacional;

esta cantidad de $ 150,000.00 debercmos de relacionarlta con el

valor convencional y con el valor del avaltGo antes sefalado; -
si en nuestro e jemplo el valor de! avalGo fuera de - - - -~ -

$ 175,000.00 vy c! wvalor convencional § 160,000.00, la base gra
vable para los efecctos del Timbre serfa la cantidad de - - -~ =

$ 175,000.00, ya que de conformidad con ¢l artfculo Qo. de lta-

Ley General Jdel Timbere, cuando la basc del impucesto seca el va-—

lor de! inmuceble, €éste sc determinard para cfcectos fiscales de

acuerdo con las siguientes reglas:... ¥y asf sc indica quec se -

toma en cuenta el avaldo de! valor que sirva de basc para el -

pago de impucestos o el declarado en la operaciédn, v el que re-
sulte mayor, servird de basce pora el pago del impuesto.
Volviendo a nucstro cjemplo si la determinacié&n-—

de la base gravable es de $ 175,000.00 deberemos de aplicar el

fracciédn VI inciso C) subinciso ¢) que nos indi--

100, 000.01 a $§ 200,000.00 se pagard un impuesto -

artfculo 4o.
ca, que de $
del 3%, y por lo tanto, cl impuesto que deberd de causar esta-

operacién serd el 3% sobre § 175,000.00, o sean $ 5,250.00

IMPUESTO DE TRASLACION DE DOMINIO DE B!ENES
INMUEBLES.

Este impuesto lo Jetermina la Ley de Hacienda —--

del Departamento del Distrito Federal, en sus artfculos 443 y-

siguientes, Tftulo Décimo Primero de la Ley, |Impuesto sobre —-

Trastacién de Dominio de Bienes | nmuebles.,

Primecro, el objeto del gravamen es toda trasla--—
ci6én de dominio de bienes inmuebles, por lo tanto, la compra--

venta cstard gravadae con dicho impuesta, si se refiere a bie—-—
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nes inmuebles, m3s no si sc refiere a bienes muebles, y como -

no hace una distincidén respecto a si la operaciédn sea civil o-

mercantil, en todo caso, cuando haya una trasfacién de dominio

de bienes inmuebles, sin importar la naturaleza de la misma, -

se causard el impuesto correspondiente.

El sujeto del! impucsto para los efectos de la --
compraventa, serd la persona que trasmita la propiedad del! in-
mueble en los casos de las fracciones |, |l y |V del artfculo-
444, y éste, en el aspecto que interesa para este estudio, in-
dica que el impuesto sobre Traslocién de Dominio de Bicnes | n-

muebles o de derechos de copropicdad sobre estos; por !a tras-
misidn de propicdad de biences inmuebles en los casos de consti
tucitdn o fusidn de socicdades civiles o mercantiles, de aumen-—
to o de reduccisSn del! capital social y de adjudicacién, por i
quidaci6n, por disolucién o liquidacién y por adjudicacidén de-
la propiedad de bicences inmuebles en virtud del remate judicial

o administrativo.

Asf como ¢n el caso del Impuesto de! Timbre, en-
el de Traslacién de Dominio hay que determinar la base grava—-—
ble de! impuesto.

Para determinar ta base del impuesto, nos indica
el artfculo 447, que hay que tomar en cuenta:

Primero.- E! valor del inmueble cuyo dominio se-—
trasliade y que se determine por medio de avaltio, que practique
a solicitud de! interesado, una Instituci&n Bancaria;

Segundo.- El precio o el valor del inmueble seiia

lado en el acto traslativo de dominio;

Tercero.—- E! valor de! inmueble que se consigne—
en el avalGo catastral vigente; y por Gltimo,
Cuarto.- El valor de! inmueble que se obtenga de

capitalizar la renta total anual que produzca, o sea suscepti-
- 139 -



ble de producir el predio cuando el impuesto predial se cause
sobre la base de rentas.

Ahora bien no hay ninguna dificultad para deter
minar el valor convencional, en virtud de que es precisamente
el que fijan las partes en la celebraciédn del contrato.

Por lo que se refiere al valor del avaldo, ya -
lo determinamos y se determina de igual forma que lo que se -
ha indicado al tratar respecto de la Ley del! Timbre, o sea, -
el valor del avalGo serd el valor comercial gque se obtiene to
mando en consideraciédn los valores ffsicos ¥y los valores de —

capitalizaciédn de rentas.

E! problema como en el caso anterior, es la de-
terminaci&n del valor por capitalizaciédn total de la renta —--
que produzca o sca susceptible de producir el predio, cuando-
el impuesto predial se¢ causa, sobre la base de renta, dado --—
que el Departamento del Distrito Federal ha establecido nor—-

mas especfficas para determinar, como debe de capitalizarse y
en qué casos y bajo qué promedio debe de hacerse esa capitali
zacién para determinar dicho wvalor, y también, no serfa posi-
ble desde un punto de vista normal, al particular, consignar—
o determinar el valor catasteral vigente. Ahora bien, las dis-
posiciones que existen al respecto y la prictica aceptada por

la Tesorerfa de! D.F., ¢s que cuando, en las boletas predia—--

les aparcce como base del impuesto la clave valor, es la mis-—
ma a que se reficecre a la fracciédn 11l del artfculo 447 y &sta
es la que se toma en cucnta, para la determinacién de la base
y Si en la boleta como base del! impuesto aparece la clave de-

renta, tendremos que habrd que determinar el valor catastral,

o el valor de capitalizacién de rentas en los términos de las

prescripciones que ha sefalado la propia Tesorerfa a las Ins-

*ituciones Fiduciarias que son las autorizadas para practicar
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avaldos bancarios v, por lo tanto se

capitali=acién en esos supucstos, el

Jjen los mismos avaldos, y que por la

terminar en la prdctica del avaldGo.

En nuestro ejemplo que
st el

los efectos del timbre,

avalGo bancario y que como sc¢ indica
ma imperativa por disposicidn
trito Federal a las
$ 175,000.00,
se gravable para

$§ 175,000.00,

que fue el valor del

la Ley de! Timbre,

serd el

puesto de Traslacién de Dominio;

fuese superior a los indicados

plo, se tomarfa como base para el

cién de Dominio el valor catastral

superior a los indicados $§

Ahoro bien, el

de Bienes Inmuebles conforme al

sard sobre el valor gravable
447 ¥y 448,

antes secialados;

tomando en cuenta el

v al

valor catastral

expresa de

instituciones de cré&dito,

valor gravable para

pero sf el

pago del
que arrojase una
175, 000.00

Impucesto de Traslacién
artfculo 446 de
determinado segdn
valor m3s alto de
valor m&s alto de

la determinacién que se haya

considera como valor de-—
valor catastral que arro
obligaci6én deben de de-—-

habfamos sefalado para

el —--

que arrojc
debe de safalarse en for-—
la Tesorerfa de! Dis-—

fucse menor de -

avalldo que se tomé como ba-

también €ste de - - - - =

los efectos del Ime-—

valor catastral --

$ 175,000.00 de nuestro ejem-——

I mpuesto de Trasla-

cantidad -

de DPominio

la ley, se cayu
los artfculos -
los cuatro -

los cuatro sefalados -

si no excede de cien mil pesos

obtenido de¢ la base gravable, el impuesto serd de 1.5 %, si --
excede de cien mil pesos pero no de quinientos mil, el impues-
to serd del 3 %, v sf excede de quinientos mil pesos el impues
to sersd del 4 % ahora de conformidad con la propia Ley de - -

D.F..,

ley causan un

Hacienda del Departamento del

establecen en la misma

15 %,

en los términos del
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ley. Ei artfculo 931 de la ley, indica: “Es objeto del impues
to adicional del 15%: primero.— El pago de impuesto que esta-
blezca la Ley de lngresos del Departamento del Distrito Fede-—
ral”,

Asf volviendo a nuestro e jemplo, sf la determi-
nacién de la base en los c8lculos arriba seffalados fuese de -
8§ 175,000.00 para la indicada operacién, causarfa un impuesto
de 3% sobre esa cantidad o sca, $ 5,250.00 m&s el 15% adicio-
nal sobre esos $ 5,250.00, que es igual a 8 787.50, por lo --
que, el impucsto total de esta operacién serfa $ 5,250.00 mss
§ 787.50 que nos da una suma de § 6,037.50

IMPUESTO SOBRE LA RENTA. .

Asf como el Impuesto del Timbre, El Impuesto sgo
bre la Renta, es un impuesto de carScter federal.

ta razén de ser de este impuesto, es diferente-—
a la de la Ley del Timbre y a la de la Ley de Hacienda del De
partamento del D.F. La Ley del Timbre grava la rcal!izaciédn de
los actos o la celebracién de los contratos gravados en la --
misma; por la simple celebracién del acto del contrato se cau
sa el impuesto. El! impuesto de Traslaciédn de Dominio se opera
no por |la realizacién del acto, sino por la transmisién del -
dominio, y asf, en los contratos de compraventa de inmuebles-

con la modal idad de reserva de dominio, no se causarfa en el-

momento de la celebracién del contrato el impuesto de trasla-
cién de dominio, aunque sf se cause el impuesto del timbre, -
porque en la celebraci6én del contrato se causa el impuesto —-—
del timbre y solamente cuando se trasmite la propiedad.se —-—-

causa el de traslacién de dominio, por lo tanto, en un contra
to de compraventa con reserva de dominio, no se causarfa en -
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o 4T

ese momento el impuesto de traslacién de dominio, sino que --

éste se causard hasta que se llegue a trasmitir el dominio, -

como consecuencia de la cancelacién de e¢sa rescrva de dominio.

La Ley del! Impucsto sobre la Renta, en su - -~ -

artfculo lo., grava la utilidad o incremento patrimonial que-

tenga un sujeto como consccucncia de la enajenaciédn de un —~—-

bien inmueble.
Marca el artfculo lo. de la Ley del Impuesto so

bre la Renta: “El impuesto sobre la Renta grava los ingresos-

en efectivo, en especie o en crédito que modi fiquen el patri-

monio del contribuyente provenientes de productos o rendimien

tos del capital, del trabajo, o de la combinacién de ambos, &

de otras situaciones jurfdicas o de hecho que esta ley sefa--

la”. En los preceptos de esta ley se determina el ingreso gra

vable en cada caso.
Ahora bien, de caoanformidad con el capftulo se—-

gundo del impuesto sobre productos o rendimientos del capital,

el artfculo 60 nos indica que: “Son objeto del impuesto a que
este capftulo se reficre, los ingresos en efectivo o en espe-
cie que perciban como productos o rendimientos del capital —-

por los siguientes conceptos:... Fraccién [l]l.- "ingresos ob-

tenidos por la enajenacién de inmuebles”; y los artfculos 68,

69, 70, 71 y la tarifa contcenida en el artfculo 75, nos deter

minan c8mo y cudndo debe de causarse el impuesto.

Primero, si no existe utitltidad entre los valo—-

res de adquisicién y de enajenaciédn y no refleja una diferen-

cia de valores de avaltGos, y de determinaciones de base para-—

pago de impuestos precdiales, al momento de adquirirse un in--

mueble y en el momento de su enajenacién, no se causars8 im--—-«

puesto sobre la renta.
Asf, si una persona adquiere el dfa de hoy un

valor de avaldo de cien --—

inmueble de cien mil pesos, con un
mil pesos y con un valor de base gravable para impuestos te--—
rritoriales de noventa mi! pesos, y el dfa de mafana lo enajena
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y se obtiencﬁ los mismos valores que en la adduisicién de ta-
enajenacién, no habrfa utilidad de ninguna especie para el --
enajenante, y por lo tanto, no se causard impuesto sobre la -
renta ya que este, solo se causa, por el incremento patrimo--
nial o por la utilidad que pueda tener en determinado momento
un enajenante de un bien inmueble en la materia que estamos -
tratando.

En" sfntesis, la Ley del! Impuesto sobre fa Renta
grava la utilidad, obtenida, por lo tanto, en las compraven--
tas deber& de gravar al vendedor que es ¢l que se supone ob-~-
tiene la utilidad en la diferenciao de valores entre precio y-
adquisicién, y precio de enajenacibdn; grava las utilidades en
esta materia tratdndose de cnajenacién de inmuebies, por lo
tanto, no causarfa este impuesto conforme a estas prescripcio
nes la enajenacién de mucbles, solo se causarfa con base en -
el artfculo 30, 30-A, ctc., como un acto accidental! de comer-—
cio o en su defecto por la actividad propiae del causante, ya-
sea que sca sujeto al ingreso global o al ingreso de las per-
sonas ffisicas.

Ahora bien, para determinar el monto del Impues
to sobre la Renta, se deben de tomar en cuenta varios facto-—-

res: primero, diferencia de valores entre precios de adquisi-

cién y precios de enajenacién. La Ley de! Impuesto sobre la -
Renta, en esta materia ha sufrido modificaciones; la primera-
Ley de! Impuesto sobre la Renta, que establccié este gravamen
de la enajcnacién de inmuebles, fue con base en la reforma vi
gente a partir del lo. de enero de 1962, posteriormente, en -

el afio de 1972, y en vigor a partir del lo. de enero de 1973,
sufre modificaciones y por Gltimo, vuelven a sufrir modifica-
ciones a partir del afic de 1974 segldn reformas publicadas en-

el Diario 2ficial de 19 de noviembre, la Ggitima reforma en la
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Ley del Impuesto sobre la Renta en estas materias, fue la pu-—--
blicada el 31 de diciembre de 1975 y en vigor a partir det! lo.

de enero de 1976.

Ahora bien, para los cfectos de determinar el Im
pucsto sobre la Renta en la cenajenacidn de inmuebles, hay que-
tomar en cuenta antes que nada, lo que dispone el artfculo 68,
se debe de tomar en considcecracidén, el valor del inmueble, el -
valor convencional sefialado e¢n la operaciédn de compraventa res
pecto del inmueble ¥y relacionar con el valor convencional del-

inmueblce, en el momento de 1a enajenacién, y por otra parte --

también hay que tomar c¢n consideracién el valor del avaldo que
haya arrojado e¢! inmucble, en la fecha de su adquisicién si —-
fue posterior la adquisicién a 1962, & el valor del avaldGo re-
ferido a 1962 sf la adquisicidn fue anterior, y rclacionarlo -

con el valor de avalGo a fechas actualtes, y por Gltimo de con-
formidad con ltlas reformas en vigor a partir de 1976, también -
hay que tomar en consideracién los valores que se hayan tomado
como base para los efectos de los impuestos locales o municipa
les sobre traslaci6n de dominio.

Ahora bien, relacionando estos valores entre sfT,
serd base gravable para el [mpuesto sobre la Renta, la di feren
cia mayor que exista entre la comparacién de unos y otros valo
res.

La Ley autoriza en su artfculo 69 diversos tipos
de deducciones a esa utilidad, como los impuestos, derechos y-
gastos notariales por las escrituras que se efectuén a partir-
de! lo. de enero de 1962, los impuestos o derechos locales de-—
planificaci6n, o de cooperacién por obras pdblicas, el importe

de las inversiones hechas en construcciones, mejoras y amplia-

ciones, y las pérdidas que sufre e! causante en el ejercicio =~
fiscal en el que se realice la enajenaciédn o en los cinco in-—
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mediatos anteriores con motivo de la enajenacidn de otros in—--
mucbles urbanos.

Ahora bien, una vexz que se ha determinado la di-
ferencia de valores tanto convencional, como de avaldos, como-

el que sirvi§d de base para los efectos de impuestos locales, -

se determina ecn esas condiciones la utilidad gravable, se ha—-
cen las deducciones que autoriza el artfculo 69 de la ley, y -
hay qQque determinar en ese momento qué base del impuesto se va-
a gravar cn los términos dcel artfculo 70 de la propia ley, pa-

ra que, cn definitiva se aplique al resultado la tarifa del ar
tfculo 75 y determinar asf ¢l impuesto gravable.

Si un inmucble es adquirido a partir de 1973 en-
adelante, sf cstamos actualmente cen 1976, ta diferencia de va-
lores o con la difcecrencia gravable tomando en cuenta los valo-

res del avalGo convencional y el que sirvi$d de basc para

ime———
puestos locales, la difercncia gravable serd el 100%; cuando -
paoscen los afos y llegue a existir una diferencia de tiempo en-

tre la adquisicién y la enajenacién de mis de 6 afios hasta 7, -
se tomard en cuenta solamente el 90% de la diferencia gravable;
cuando scan m&s de 7 hasta 8, el 80%; de 8 a 9 el 70%, m&s de-—
9 hasta 1C el 60%, y m&s de 10 afios el 50% solamente.

Ahora bien, los inmuebles que se hayan adquirido
hasta el 31 de diciembre de 1962 no causan impuesto s;bre ta -
renta por cualquier diferencia que cxistiese entre la fecha de

adquisicién y el lo. de enero de 1973, pero si causarin |Impues

to sobre la Renta respecto a la diferencia que exista entre el

primero de encro de 1973 y lta fecha de enajenaciédn del bien;

ahora, los inmuebles adquiridos a partir del lo. de enero de -

1973 a la fecha, haber8 que determinar primero el impuesto que-

se causa conforme a la ley vigente hasta el 31 de diciembre de

1972, y posteriormente, determinar el impuesto que se pueda --
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gravar a partir del lo. de encro de 1973 a la fecha de la ena
Jenacidn ¥y cn esos casos habrd que hacer una doble determina-

ciédn de impuesto, uno conforme a la ley vigente hasta el 31 -

de diciembre de 1972, y otro conforme a la ley, con base en -
las reformas cn vigor a partir de esa fecha y ta fecha de la-
enajenaciédn del inmueble; y por dltimo los inmucbles adquiri-
dos a partir del! lo. de cnero de 1973, llevardn solamente un-
pago de! Impuesto sobre la Renta, conforme a la ley actual y-
vigente a partir de ese afo, o sea que solo sc ligquidard el -
impuesto por la diferencia que resulte cecntre la fecha de ad--
quisiciédn si como se dijo fue posterior al lo. de enero de --

1973 y la fecha de la enajenacién.

Ahora bien,de conformidad con la ley vigente en

cuanto a las rceformas con el artfculo 70 hasta el lo. de ene-
ro de 1972, la tabla de desgravamiento cra mayor que la que -
tenemos a partir de 1973 y asf si ¢l tiempo transcurrido en—--
tre la adquisiciédn » la chajenaciédn de un inmueble era hasta-
de dos afios se tomaba c¢n considceracidn el 80% de la ganancia-

considerada en los términos antes indicados; de dos a cuatro-
afios se consideraba el 703 de 4 a 6 afios se consideraba el --
60% de 6 a S afos era e! 40% de 8 a 10, cra e! 209 y m&s de -
10 aflos ya no se causaban dicho impuesto. Como consecuencia -
de la disposicién contenida en esos términos en el artfculo -
70, si una persona adquirfa un inmueble y lo conservaba en --
propiedad mds de 10 afos no causaba el impuesto, I&8gicamente,
todos los bienes inmuebles adquiridos hasta el 31 de diciem—--~
bre de 1962, transcurricron 10 afios a 1973, el 1lo. de enero, -
y por lo tanto no causan el [mpuesto sobre la Renta, por la -
di ferencia que cxista entre el lo. de enero de 1973, y ahora-

la fecha de enajenacién; como adn no han transcurrido 6 afios-—
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a partir de 1973, la diferencia o porcentaje g}avablc de esa -
diferencia scrd el 100% ¥y solamente como vayan transcurriendo-
los aifios la diferencia ird bajando pero nunca se dejard de pa-
gar el impuesto dado que el porcentaje mfnimo por mds de 10 --
afios siempre serd el 50%.

Pongamos tres ecjemplos, vamos a considerar que -
el valor convencional de adquisicién del bien fue § 100, C00.00
v el valor convencional! de venta fue de § 175,000.00 y que los
valores de avalfo coinciden tanto en la adquisici6én, como en -
la enajenacién; primer cjemplo, una persona adquicre en 1962 -
un inmueble ¢n § 100,000.00 v o vende en 1973 en $§ 175,000.00
de conformidad con el Deccrecto que reformé la Ley del Impuesto-
sobre la Renta a partir de! afo de 1973 debe de practicarse un
avalGo rceferido, al lo. de encro de 1973, como transcurrieron-
m&s de 10 afos desde la fecha de adquisicién, 1962 al lo. de -
encro de 1973, conforme a la ley vigente de 1673, si la dife--
rencia en tiempo c¢ntre la adquisicién v la enajenaciédn era de-
m8s de 10 anos no se causaba el impuesto, por fo tanmto esta —-
operacién no causa el impuesto por ta diferencia que puede ---

existir entre 1962 fecha de adquisicién y 1973 que se toma co-

mo referencia por el Decreto que reformé la ley a partier de —--
esa fecha; si el valor del! bien al lo. de enero de 1923, de --
conformidad con el avaldgo bancario que se toma en considera—-—-—

cién para cfectos de la venta fue de $§ 153,000.00 hay que to--
mar en cuenta solamente la diferencia entre § 153,000.00 que -
senalsd como valor al lo. de encero de 1973, v el valor a 1976 -

de $ 175,000.00 esa diferencia es de § 22,000.00, se toma en -

consideracién el 100% de la diferencia, en virtud de que con-—-—
forme al artfculo 70 de la Ley del Impuesto sobre la Renta no-
han transcurrido los seis afos que nos indica la parte de la -
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escala y por lo tanto, considerando el ciento por ciento de la
di ferencia gravable, aplicdndole a esa utilidad gravable de —-
8§ 22,000.00 ta tarifa contenida en el artfculo 75, el monto to
tal del! Impuesto sobre la Renta en esa gperaciédn serd de - -~ -
% 1,137.71

Ejemplo No. 2; la misma persona adquiere el in—-—
mueble en § 100,000.00 pero en el afio de 1965, ahora bien, hay
que determinar primero, cudl es la diferencia entre los valo--
res de 1965 y el lo. de enero de 1973, si al lo. de encro de -
1973 dijimos que el avalGo referido nos indicaba un valor de -
& 153,000.00 la diferencia es de § 53,000.00, ahora bien, con-
forme a la ley vigente de 1962 a 1972 inclusive, nos marcaba -
en el artfculo 70 un porcentaje de gravacién de m&s de siete --—
afios, a razén del 40%, se toma en cuenta el 40% de la menciona-
da diferencia de $53, 000.00, lo que da como resul tado una diferen -
cia de $§21, 200.00; por otra parte, hay que tomar en cuenta la dife
rencia de $ 153,000.00 a $§ 175,000.00 que son los valores al -
lo. de enero de 1973 y 1976, esa diferencia es de - - - - - =
$ 22,000.00, sumando ambas diferencias la que existié entre —-—
1965 fecha de adquisicién y 1973 fecha de referencia de la ——-
ley, de 1973 a 1976 <tenemos que sumar por lo tanto - —= - - - =
$ 21,200.00 de la primera diferencia, m8s § 22,000.00 de la se
gunda diferencia, lo que nos da una util idad gravable de - - -
$ 43,200.00; si aplicamos a esta diferencia la tarifa del - -
artfculo 75, debemos de liquidar un impuesto de $ 3,519.91

Tercer ejemplo, nuestro mismo sujeto del ejem———
plo, compra el inmueble en 1973 en § 100,000.00 y lo vende aho
ra en 1976 en § 175, 000.00; como de conformidad con el artfcu-—
lo 70 no han transcurrido mi&s de 6 afos para aplicar un porcen

taje menor al ciento por ciento es gravable por tanto, la tota
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-
lidad de la diferencia o sea $ 75,000.00, y si a este le apli
camos la tarifa de! artfculo 75, el monto del! impuesto secrd -
de $§ 8,654.96. Aquf vemos la utilidad que representa que el -
Abogado conozca en todo caso cudl es monto de los impuestos -
que debe de causar una operacié&n de compraventa, porque en --—
midltiples ocasiones sucede que el enajenante o en su caso, el
adquirente no va a estar de acuerdo con e! pago dc determina—
dos gravamcnes y muchas veces llega a resultar que el pago -=-
del Impucesto sobre la Renta puede echar abajo una operacién -

va propagada de adquisiciédn o de enajenaciédn de bienes inmue—

bles.

Ademd8s de los impuestos que hemos indicado, [m-
puesto de! Timbre, Impucesto de Traslaciédn de Dominio de Bie—--—
nes | nmuebles, Impuesto sobre la Renta, también puede causar-

dercechos una operacidn de compraventa, si el adquirente preten
de inscribir en el Registro de la Propiedad su tftulo de ad--
quisicién,

El Registro PGblico de la Propiedad no es un re
gistro obligatorio para los adquirentes de derechos reales, -
sino es un derecho potestativo, por lo tanto los adguirentes-
pueden optar por inscribir su tftulo, o bien, por no inscri=--
birlo independientemente de las seguridades que les puede pro
porcionar la inscripcién o las inseguridades por la falta de-
inscripcién del documento.

Si el Adquirente desea inscribir su tftulo en -
el Registro Pdblico de la Porpicedad, debers8 de causar dere———
chos por dicha inscripcié&n en los términos del artfculo 692 -
de la Ley de Hacienda del Departamento del D.F., dado que el-
Registro PGblico de la Propiedad es una Institucién local, --

por lo tanto deberd de aplicarse la ley local, en ese supues-
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to para el Distrito Federal.

La lecy local que determina el monto de los dere
chos del Registro PGblico de la Propiedad, es la Ley de Ha---
cienda del Departamento del D.F., ¥y en especial el Tftulo Vi-
gésimo que conticne los derechos por inscripcidn y demds ser-—

vicios en ¢l Recgistro PGblico de lta Propiedad y del Comercio.

Los dercchos contenidos en ta tarifa del artfculo 692 que nos
indica en su fracciédn Il: “lta inscripcién o rcgistro de tftu-
los ya sc¢ trate de documcentos péblicos o privados, tas resolu

ciones Judiciales, administrativas o de cualquier otra clase-

por virtud de los cuales se¢ adquiecra, transmita, modifique o-

extinga, e! dominio o !a poscsiédn de bicnes inmuebles, se cau
sard sobre el valor, tres al millar”; por lo tanto, en nues-—-
tros mismos e _jemplos antes senalados, como el valor es de - -

$ 175,000.00 serd de § 175,000.00 tres al millar, derechos de
$ 525.00 y si los interesados pretenden darle un tr8mite ur—--
gente a ta operaciédn, de conformidad con los acuerdos dicta--
dos por el Jefe de! Departamento del D.F., desde hace ya va—-—
rios afos, se deberd de aumentar a esa cuota de derechos la -
cantidad de $§ 20.00, lec que nos originarfa un total de dere—-—
chos de registro de § 525.00 m&s § 20.00 del servicio urgente
de § 545.00; estos son en términos generales los impuestos y-—
derechos que se generan por una operaciédn de compraventa.

Hay que agregar a estos aspectos econ8micos en-—
el costo de una operacién de compraventa de bienes inmuebles,
los gastos que se efectuén como consecuencia del pago de ava-
lGos bancarios que van a ser determinados de conformidad con-—
el monto del avaldo y de conformidad con las tarifas aproba-—--
das a instituciones bancarias por la Secretarfa de Hacienda y

Crédito Pdblico y gque son variables.
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Los derechos por la expediciédn de constancia de
no adeudos fiscales a la Tesorcerfa del Distrito Federal y los
dercchos por la expediciédn de certificados de libertad de gra
vamencs y adem&s hay que agregar los honorarios y derechos -~
que le corrcspondan al Notario de conformidad con el arancel -

de Notarios para c! Distrito y Territorios Fedcrales, publica

do en e! Diario Oficial det 31 de diciembre de 1947.
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CONCLUS! ONES.

1a— Nuestro C&8digo Civil vigente ha tratado, al -
igual que los anteriores C68digos, que seca el consensualismo
ta regla y el formalismo la excepcifn, pecro debido a Ja —-=-
gran cantidad de excepciones ha cafdo en convertirse en for

malista por regla y conscnsualista por excepcién.

2.~ Los negocios que sc cleven a escritura pdbli-
ca, proporcionan seguridad jurfdica, proteccidén a los inte-
reses de las partes, asf como cen algunos casos, de los ter-—

ceros que tuviercn algdn interés jurfdico que discernir,

3.- E! deseo del Legislador del 728 fue ¢l de dar
la mayor scguridad posible a las negociaciones para bien de

las partes contratantes como de la colectividad en general.

P La voluntad ha de objetivarse para qQue sea —-—
considerada por el Derecho.

5.— El notario es el oficiante de la fe pdblica, -
el conservador de la seguridad jurfdica de los contratos y-—
por ello requerido en todo negocio jurfdico que estipule el
C6digo Civil que ha de elevarse a escritura péGblica, por —-—
tanto, no puede dejar de existir el notario como institu—-—-—
ci6én ya que se llegarfa a la inseguridad de toda relacién -
humana de naturalexzo jurfdica y a la incertidumbre de las -

mGltiples repercusiones que tiene todo acto jurfdico.
6.~ El notario actdGa Gnica y exclusivamente apega
do a las obligaciones que le marca la ley.

7.~ Todo acto que suponga una consecuencia jurfdi

ca ha de revestir una forma, aunque sea la m&s primaria que

permita su reconocimiento.
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8.~ " Tanto la libertad contractual como la liber--

tad para contratar, son una clara manifestacidn del sistema

libre en que vivimos y que es b&sico en ¢l gobierno de los-
>

pueblos para un mejor desenvolvimiento.

9.- Es necesaria una revisién y actualizacién de-

ta Ley del! Notariado, acorde a las exigencias actuales.

10. - Siguiendo el criterio de! Legislador del “28-
cuya intencién fue el proteger las negociaciones dandoles -
seguridad jurfdica y» bajo el hecho de quc los notarios de--
sean llevar a su orotocolo un ndgmero cada vex mayor de ope-
raciones, es de considerarse que sc debe reformar y adicio-
nar la Ley del Notariado en vigor, asf como el Cé8digo Civil.

De la Ley de! Notariado:

El artfculo 34 dice: “El notario redactard --

las escrituras en espaifiol vy observando las reglas siguientes

|l a— Expresard el lugar y fecha en que s:° ex—~--—
tienda la escritura, su nombre y apellido y el némero de la-
notarfa;

Il.- Indicargd la hora en los casos en que asf-

lo prevenga; ...

Estas dos fracciones son relativas al propmio.
Debido al uso de los notarios en su protccolo, el artfculo -
34 podrfa quedar redactado asf:

“El notario redactard las escrituras en espa--—-
fio! ¥y observando las reglas siguientes:

.- E*presaré e! ndmero del volumen en el que-
se esté redactando, asfT como el ndGmero de la escritura que -
le corresponda.

1l.- Expresard el lugar y fecha en que se ex--
tienda la escritura, su nombre y apellido y el ndmero de la-
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notarfa a su cargo; si actGa en suplencia de aquel con quien

tuviese celebrado convenios de supliencia, asf lo indicars, lo
mismo si actlGa en protocolo comdn por asociacién;
Il1.- Indicard la hora en los casos en que |a-—

ey asf lo prevenga;
IV.- Hars8 constar en el proemio, el nombre de -

las partes y en su caso de los otorgantes indicando con qué& -

cardcter comparccen en la escritura;

V.- Decberd calificar la operacifn que vaya a --—
llevarse a cabo; ...

Las demds fracciones podrfan, salvo mejor opi—

nidn, dejarse como estdn, Gnicamente recorriendo el ndmero ~-

progresivo que l|les corresponda.

El artfculo 74 dice: "El notario s6lo puede ex-—
pedir certificaciones de actos o hechos que consten en su pro
tocolo. En la certificaci8dn hard constar imprescindiblemente-—

el ndmero y la fecha de la escritura o del acta respectiva, -

para que valga la certificacién”,

De acuerdo con las disposiciones contenidas en—
fa Ley del Notariado y mis acorde con la realidad podrfa que-—
dar asf:

El notario sé8lo puede expedir certificaciones -
de actos o hechos que consten en su protocolo, salvo las sji

guientes excepciones: Podrd expedir certificaciones que cons-—

ten en otro protocolo:
|l .-~ Cuando haya convenio de suplencia.

Il .- Cuando haya asociacidn de notarios.
Del! C6digo Civil:s
B
En el contrato de mutuo no se hace mencién de -~
la forma en que se ha de llevar a cabo.
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Si la intencién del Legislador ha sido el acen
tuar- la seguridad jurfdica, no e¢s comprensible que en lo to-
cante él'mutuo, no haya mencionado siquiera la forma.

En .la practica, al mutuo con interéfs nos encon
tramos_¢6n que sc¢ le da una forma, ya sca escrito privado o-
escritura pGblica.

Es de proponersc un recuento ¥y andlisis de los
contratos de mutuo otorgados en escritura pdblica, asf como-
el revisar a partir de qué cantidades se otorga regularmente
en escritura piblica ¢l mutuo con interés, y asf, en basc al
resul tado que dicho estudio arroje hacer la proposiciédn de -
adiciones al C6digo Civil en el tema del mutuo, para que sea

otorgado en escrito privado o en cescritura pdblica.
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