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INTRODUCCION

Sl bien es cierto, que el Derecho es reaimente el arte de lo justo, la
Labor del Notaric Publico en concreto es el arte de traducir vy configurar {a
voluntad de los otorgantes en la elaboracion de 'aquellos negocios que
constituyen la dindmica de ia vida juridica. Por io tanto, la preparacion del
Notario debe ser precisa para ser un buen artesano del DERECHO en su tarea,
es decir, en aguel aspecto de! ane de lo justo que constituye la funcién de ia

traduccion y configuracian juridica.

Como consecuencia, todo Notario debe conocer las Leyes de la
Naturaleza y las Leyes Humanas, no olvidéndonos que todo arte tiene sus leyes

ajustadas a su propia naturaleza al orden especifico que las rige objetivamente,

Resulta verdaderamente interesante, (y lo digo por experencia),
recibir en el despacho de una Notaria Publica, a las personas que va a elaborar
un contrato llamese de compraventa, de permuta, de donacion, de cesion de
derechos, etc. ..., que nos proporciona la materia que el Notario Pdblico debe
moldear para que sea elevada al cardcter de Escritura Publica, de esta materia

es la voluntad de las partes contratantes.

Normalmente o mas adn, me atreveria a afirmar que la voluntad que
llegd, es una voluntad que no tiene todavia relevancia juridica, © que cuando

liega a tenerla, no la tiene plenamente, porque quienes la manifestaron no



alcanzan a comprender todos los efectos que la voluntad puede tener, de
manera que le coresponde al Fedatario moldear esa voluntad y haceria eficaz

para que juridicamente produzca {os efectos que esa voluntad quiso crear.

Por las razones antes indicadas, considero también que el Notario
Publico, tiene que ser experto en Derecho y dentro de su funcidén rebasar sus
ambitos juridicos y caer dentro de la realidad social y humana en toda su
plenitud, ya que no simplemente puede contemplar la voluntad de las partes
dentro del marco juridico y limitarse en realizar determinado contrato, tendré que
moldear y utilizar la norma juridica y hacer qﬁe de alguna manera sea eficaz
para conseguir ios efectos que las personas que intervinieron, sientan que

efectivamente se configurd lo que verdaderamente quisieron producir,

Sabemos que como principio general, que en el Derecho Modemo,
los contratos que se perfeccionan por el simple consentimiento de las partes,
pero habra que ver si efectivamente hay consentimiento en el sentido clasico y
recayendo un poco en nuestras clases de Derecho Romano “OUCRUM
PLURIOM VEIN IDEN PLACTTUD CONSENSUS", es decir, el deseo comun
sobre una misma cosa. Muchas veces habra acuerdo respecto de ciertas cosas,
pero quedara una serie de detalles y accesorios, a veces hasta un aspecto

substancial en las que no existira e! acuerdo,

Considero que el Notario Publico tendrd que vencer ese acuerdo

hasta lograr que haya pleno consentimiento. En la actualidad e! Notario Publico



alcanzan a comprender todos los efectos que la voluntad puede tener, de
. manera que le corresponde al Fedatario moldear esa voluntad y hacerla eficaz

para que juridicamente produzca los efectos que esa voluntad quiso crear.

Por ias razones antes indicadas, considero también que el Notatio
Publico, tiene que ser experto en Derecho y dentro de su funcién rebasar sus
ambitos juridicos y caer dentro de la realidad social y humana en toda su
plenitud, ya que no simplemente puede contemplar la voluntad de las partes
dentro del marco juridico y limitarse en realizar determinado contrato, tendra que
moldear y utilizar la norma juridica y hacer qﬁe de alguna manera sea eficaz
para conseguir los efectos que las personas que intervinieron, sientan que

efectivamente se configuré lo que verdaderamente quisieron producir,

Sabemos que como principio general, que en e Derecho Modemno,
los contratos que se perfeccionan por el simple consentimiento de las partes,
pero habra que ver si efectivamente hay consentimiento en el sentido clasico y
recayendo un poco en nuestras clases de Derecho Romano “DUCRUM
PLURIOM VEIN IDEN PLACTTUD CONSENSUS", es decir, el deseo comun
sobre una misma cosa. Muchas veces habra acuerdo respecto de ciertas cosas,
pero quedara una serie de detalles y accesorios, a veces hasta un aspecto

substancial en las que no existira el acuerdo.

Considero que el Notario Publico tendrd que vencer ese acuerdo

hasta lograr que haya pieno consentimiento. En la actualidad el Notario Publico



tiene una serie de papeles que cumplir, ya que resumiendo un poco se traduce

a lo siguiente:

ESCUCHAR A LAS PARTES: Cuando alguna persona se encuentra
an {a necesidad de acudir a una Notaria por tener alglin problema de tipo
juridico, se presenta en e! despacho del Notario y en una primera audiencia

plantea sus conflictos, los cuales el Federatario escucha con mucha atencion.

En esta primera audiencia trata el Notario de conocer todas las
circunstancias que fe pueden dar oportunidad de conocer el interés y resolver la

inquietud de las partes y hacerles saber sus alcances.

Pasiblemente en el bosquejo de las situaciones de hecho planteadas
al Notario, existan matices que es preciso aclarar de las cuales se sacan

consecuencias que pudieran ser que las partes no se habian imaginado.

INTERPRETAR_ LA VOLUNTAD DE LAS PARTES: E! Notario

después de escuchar a las partes, se sensibifiza y busca los motivos y causas
que han tenido para llevar a cabo determinado contrato, interpretando su
voluntad y pretendiendo encontrar qué es lo que requieren y como pueden

satisfacer o llevar a cabo sus deseos dentro del ambito juridico.

ACONSEJAR A LAS PARTES: Una vez que los problemas han sido
establecidos por fas partes y escuchadas por el Notario, éste dentro de su

_ fepertario juridico se encuentra en posibilidades de dar un consejo eficaz. Es



muy frecuente que un planteamiento juridico tenga diferentes sohiciones, las
cuales se podran encontrar entre los negocios juridicos, o bien cuando una
solucidn tipica particular depende de la capacidad y preparacion juridica del
Notasio para que con sus conocimientos y experiencias aconseje 10 mas

adecuado en la relacion que de Jos hechos hagan ias partes.

PREPARAR EL INSTRUMENTO PUBLICO NOTARIAL: Nuestra Ley

del Notariado vigente, sefala cuéles son las reglas que deben de seguirse para
ia praparacion de esa escritura publica, pero aparte hay que cumplir requisitos
antas de la firma, sobre todo en aguelios que consisten en la enajenacion de
inmuebles, éstos son: obtener del Registro Publico de la Propiedad un
certificado de libertad de gravdmenes, una constancia de nc adeudo de
impuestos y derechos de la Tesoreria del Distrito Federal a través de la
Direccion General de rezagos y ejecucion que gravan al inmueble, contar con el
titulo de propiedad, acta de matrimonio del enajenante para examinar el régimen
matrimeonial bajo ef cual contrajo matrimonio, y por ditimo un avalio bancario,
que sirva de hase para la cuantificacion de los honorarios del Notario, impuestos

y derechos que pueda causar la enajenacion del inmueble referido.

Una vez que se han reunido todos estos documentos y elementos,

se estara en posibilidades de redactar el Instrumento Publico.



\ AR _EL INSTI N PUB NOTARIAL:  Para

redactar un instrumento publico es necesario expresarse con propiedad, claridad

y concision; ademas de que el Notario debe utilizar un lenguaje claro.

Una vez que ias partes han expresado al Notario lo que desean, éste
califica y determina el tipo de acto juridico de que se trata y procede a la
realizacion de las clausulas en las que vuelca su creatividad de profesional del
Derecho, demostrando su calidad de Jurisconsulto. El Notario desarrolla su
labor de perito en Derecho reconocida por la Ley, asi como su préctica en la

redaccion, adquirida a través de la experiencia.

Gracias a su estudio conoce cudles son las disposiciones que
integran el orden juridico, debe adecuarlas y ordenarlas para formar el

instrumento necesario a las partes.

La redaccion de las clausulas requiere de la sabiduria legal y
responsabilidad profesional, para evitar, que en el contrato se declare con

falsedad, aquelio que no es cierto y prevalezca el orden juridico y la buena fe.

Si la redaccion del clausulado es juridicamente correcta y se usa
propiedad y senciliez en el ilenguaje, no habra conflicto entre las partes que en

él intervengan.

7

CERTIFICAR EL INSTRUMENTO PUBLICO NOTARIAL: En la

Certificacion el Notario concretiza la funcidn Notarial del caso particular.



Es la parte donde el Notario manifiesta el contenido de su Fe Pablica
de existencia de los documentos relacionados en la escritura, fe de
acontecimiento de la escritura y explicacién del instrumento, fe de capacidad de
las partes y firalmente el otorgamiento de la voluntad. Es cierto que un Abogado
colaborar con el Notario en esta tarea examinando los antecedentes fisicos y
juridicos de un documento, redacta las clausulas, selecciona las disposiciones
juridicas y expresa en él el ienguaje juridico y la voluntad de las partes, pero no

podra certificar.

Esta facuitad corresponde sélo al Notario, porque en su calidad de

Fedatario al certificar, formula en juicio de certeza que se impondré a los demas.

AUTORIZAR EL INSTRUMENTO PUBLICO NOTARIAL: La
autorizacion de la escritura, es el acto de autoridad del Notario, gue convierte el
documento en auténtico, quien ejerce sus funciones como Notario Publico, da
eficacia juridica al acto de que se trata, permite en el caso de un hecho, que las

circunstancias asentadas produzcan los efectos de prueba plena.
Las autorizaciones que hay en las escrituras, son de dos tipos:

1.- LA AUTORIZACION PREVENTIVA: La hace el Notario cuando ha
sido firmada por todos los interesados, dicha firna es la exteriorizacion del
consentimiento de quien acepta el contenido de la escritura, Si la persona no

sabe firmar o no puede, imprimira su huella digital y otra firmara a su ruego.'



La autorizacion preventiva se hace con los siguientes elementos: La

razén “ANTE MI" y la firma.

2.- LA AUTORIZACION DEFINITIVA: Se realiza cuando han sido

satisfechas todas las obligaciones Fiscales o Administrativas en su caso,

poniendo et lugar, la fecha, la firma y el sello de! Notario.

REPRODUCIR EL _INSTRUMENTO PUBLICO NOTARIAL: La
actividad del Notario responde plenamente a las ideas de seguridad juridica, no
so6lo por los elementos examinados que integran su prevencion, sino porque su
actividlad responde a los principios de conservacién y reproduccion del
instrumento, segun nuestras leyes el protocolo pertenece al Estado y es
conservado por el Notario durante cinco anos a cuyo término se deposita en el

Archivo General de Notarias, donde permanece definitivamente.

Después de hablar brevemente de las diferentes actividades del
Notario Publico, nos damos cuenta que es aqui donde va a ocupar y a realizar
un papel muy importante en todas las actividades juridicas, y en especia! a las
que se refieren a las enajenaciones de inmuebles que es el tema principal de
este trabajo, y ver las necesidades publicas necesarias e indispensables en la
comunidad, considerado, como su representante mas autorizado y merecedor
de toda confianza para dar fe a todas las manifestaciones y muy especialmente
a las que se refieren a la transaccion de bienes inmuebles, con las que nos

relacionamos los miembros de la sociedad. Y no cabe duda que el Notario



Publico posee una conciencia verdadera del Derecho, profunda y profesional,
lograré que en las relaciones juridicas, donde nuestro sistema legal nos regula
desde que nacemos hasta que morimos y aun después de muertos, triunfe e!
bienestar comin por encima de las normas Constitucionales que subsisten

como medios determinados a un simple fin.

Considero que corresponde al Notario Publico, cuando se dedica a
redactar una escritura, hacer que friunfe la voluntad profunda que tiene que

preceder a todo contrato.

LUCIO A. AREVALO PEREZ,



CAPITULO 1

1.- LA FUNCION EN EL DISTRITO FEDERAL

L1. “LEY DEL NOTARIADO DE MARZO DE 1980

Como consecuencia del desarrollo humano, social, econémico y
juridico de nuestra sociedad, a medida que el hombre va necesitando mas
satisfacciones cada dia y creandolos diariamente, es por eso que cuando sienta
la obligacién de tener seguridad en sus derechos, se ve en la necesidad de
crear y organizar un conjunto de normas juridicas que regulen ta funcién notarial

y que se denominaré Derecho Notarial.

La funcion Notarial la podemos entender como el conjunto de

actividades que tiene como fin, el oficio de la profesién notarial.

Se ha considerado que la funcién Notarial, implica Unicamente el
autentiﬁ(':ar o dar fe. Sin embargo, la funcién Notarial es mucho mas completa y
amplia, en virtud del doble caracter de que se ha revestido al Notario al haberle
delegado el Estado la Fe Publica, y ser a su vez un profesional del Derecho,
que debe orientar y asesorar a sus clientes sobre la formulacion de los diversos

instrumentos Publicos.



La funcién Notarial es tan importante y particularmente indispensable
en nuestra sociedad, y en toda sociedad modema en donde las enajenaciones

inmobiliarias es el tema diario de esta actividad.

La actividad Notarial, no implica solamente, el poner un selio y
estampar una firma, sino que va mas alld, es tener amplio conocimiento y
criterio juridico para conocer el querer de las partes que intervienen en

determinado contrato.

El Notario Publico recibe, interpreta y da forma legal a la voluntad de
las partes; redacta los instrumentos adecuados al fin, autoriza, conserva fos
originales, expide copias, da fe de su contenido y con ello constituye los

derechos y ohligaciones de las diversas relaciones contractuaies.

Es por eso que el Notario Publico, es un Profesional del Derecho, es

decir, el autor del documento.

Cuando las partes que intervienen en un determinado contrato,
concurren ante el Notario Piblico, expresan su voluntad, simplemente quieren
hacer determinado acto o hecho y alcanzar determinados efectos juridicos, esto
no io podrdn lograr si no se cumplen ias condiciones y las exigencias que el
sistema juridico exige. Precisamente es eso {o que justifica la funcién y la

intervencién del Notario Publico, que es un perito en Derecho.

Contemplando el ejercicio de la funcion Notarial, en la realidad nos

presentan aspectos humanos e interesantes que no podemos pasar por alto, A



veces quienes concurren a solicitar los servicios del Notario Publico, ya lievan un
esquema de cémo deben expresar la voluntad para el acto o hecho juridico que
deban realizar, muchas veces se habla de una compraventa, de una donacion,
etc. ..., cuando el Notario Publico lo es en realidad, tendré que dialogar con los
que intervienen en determinado contrato para saber si en realidad o que
quieren @s una compraventa o una donacion, etc. ..., y es ahi cuando el Notario

Publico dignifica su profesién y al sistema juridico en general.

Lo anterior no es facil, porque esa creacién del negocio expuesto por
las partes, requiere de una dedicacion especial para poder interpretar la

voluntad expresada.

Esta labor de interpretacion tiene una obligacion de fidelidad, ya que
en nuestro pais, donde hay tantas carencias, ya no digamos econémicas, sinp
juridicas, las personas no aicanzan a comprender nuestro sistema juridico, el
Notario Plblico esta obligado a explicar, y no solamente eso, sino hacerles

entender para que pueda ser fiel intérprete de la voluntad de sus clientes.

No se descarta la posibilidad de que el cliente y el Notario coincidan
en el querer del primero, pero el Notario Publico debera cuidar celosamente de
interpretar con fidelidad la voluntad expuesta ante ¢l. Y aqui es donde resaita su
responsabilidad profesional e indica su cauce legal, ya que el cliente solamente
proporcionard la materia prima, y el Notario Publico sera el autor del negocio
juridico, y posteriormente lo imprimira en su protocolo, equilibrando el interés

general de la Ley y los intereses de las partes.



Ofra funcién importante, es el vinculo que existe entre el Notario
Publico y las partes; el Notario Publico tiene que ser solamente Notario, y no
Notario de alguna de las partes, no debera vincularse a los intereses de una
sola parte, porque ese vinculo imposibilitaria su funcion y dejaria de ser Notario

Publico, es decir, debe. ser imparcial.

Otra de las tareas def Notario es la de autentificar el negocio
planteado por las partes a éste, €l formula el contrato, crea el documento
redactandolo, y por Ultimo lo autoriza estampando en su Protocolo el selio y su

firma.

Ademas de -las funciones anteriormente sefaladas, deberd
conservar en su Protocolo el original de los contratos. Y esto es precisamente,
entre otras cosas, L}na de las razones por las cuales el documento celebrado
ante Notario, tiene una especial fuerza Juridica, aparte de que hay la constancia
y la seguridad de que el documento fue firmado realmente por las partes, se
tendra absoluta seguridad sobre su contenido, porque habra un guardian fiel de!

original.

VICTOR LABANDERA, dice que las funciones del Notario son muy
extensas y distingue entre otras las siguientes: “Funcion arbitral, funcién de
justicia, funcion de juicio, funcién de asistencia, funcién de cooperacion, funcion

integrante, funcion documental, funcién certificante, etc.” ‘"

{1} Fernéndez del Vaie Basave Agusiin "Misitn y Dignidad de! Noterio™. Revista de Derecho Notarial No. 15,
Ed. Asociacién Nacional de! Notariado Mexicano, A.C. Sep. 1958, Pag. 102
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Consideramos también que la funcién Notarial implica:

Dar sequridad Juridica: Delos, expresa, en un sentido mas general
que, “la seguridad es la garantia dada al individuo de que su persona, sus
bienes y sus derechos no seran objeto de ataques violentos, o que, si éstos
llegan a producirse, le seran asegurados por la sociedad, asi como su

proteccién y reparacion”. (2!

La seguridad aplicada al campo del Derecho, se logra mediante el
establecimiento de un ordenamiento juridico, eficaz y justo, propio de toda

colectividad humana.

Podemos decir que la seguridad juridica es dada por el Estado en

orden al mantenimiento del Derecho y la consiguiente proteccién del individuo.

“La Funcién Notarial participa y colabora con el Fin Estatal de la
Seguridad Juridica, al proporcionamos un instrumento que se traduce en
garantia de verdad y certeza juridica frente a todos los miembros de la
Comunidad. En este sentido no se puede calificar |la actividad del Notario como

funcion social”, ¢3!

Da_valor Juridico: Esta palabra tiene varios significados, ejemplo:

Estimacion, precio de la cosa, etc. Pero para este tema, nos interesa solamente

{2} Hemindez Preciado Ratsel. "Lecciones de Filogolia del Derectio™. Ed. Jus. S.A. 1967, México, Pég. 233.
{3) Cabanetias Gulllermo. Diccionario de Derecho Usual. Heliasta S.R.L., Buenos Aires, Argentina. 1972. Pag.
+ 25, Tomo V.
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referimos al grado de actitud que tiene una persona o cosa, para realizar las
funciones que Ie son propias, o satisfacer las necesidades para que fue creado;
esto entrafla una idea de fuerza, eficacia o virtud para producir sus efectos

naturales.

Juridicamente, valor significa, estar en aptitud de producir Efectos de

Derecho,

La funcion notanal tiene como una de sus finalidades principales,
hacer valer los actos o hechos juridicos, dandoles una credibilidad general y
eficacia juridica, cualidad que esta ultima se manifiesta particularmente en la
ejecutoriedad que acompaia por [o general, al primer Testimonio Notarial de

una Escritura Plblica.

Dar Permanencia. Duracion firme, constancia, perseverancia,

estabilidad, inmutabilidad.

La permanencia aplicada como finalidad de la funcion notarial, esta

referida fundamentaimente a su aspecto fundamental,

El instrumento puablico, dadas las exigencias de permanencias, debe
estar escrito con tinta indeleble y constituido con materiales que garanticen su

duracién y permanencia.

La obligacién que tiene el Notario de reproducir auténticamente

copias del original protocolizado, garantiza el cumplimiento del fin, que a
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diferencia de los anteriores no es propiamente juridico, sino que se refiere mas

bien al aspecto técnico de durabilidad en el tiempo.

Tratar de sintetizar la funcién notarial @s muy complejo, en virtud de
ser tan amplia esta actividad, ajemplo: creacién o elaboracién (recibir, interpretar
y dar forma legal a la voluntad de las partes); redaccion (redactar los
instrumentos adecuados a tal fin), autorizacién o autentificacion (conferiries
autenticidad), conservacién (conservar los originales de éstos); y reproduccién
(expedir copias que den fe de su contenido). Por consiguiente ia enfocaremos a
los actos o hechos juridicos, ya que, es donde el Notario proyecta con mas
ampilitud [a gama de sus funciones. Para este caso, es importante mencionar

que ia funcion del Notario se desarroiia en las siguientes fases:

A) INTERPRETAR: Dice Recasens Sichens “La interpretacién no
consiste solo, como ingenuamente se ha dicho tantas veces, en esclarecer el
sentido de la norma, en entenderla, por el contrario, la interpretacion comprende
un enjambre de operaciones mentales, reciprocamente entrelazadas de modo
'solldario. No puede haber interpretacion abstracta de las normas juridicas, sino
que {a interpretacion tiene que lograrse siempre en funcion con e} estudio de las

realidades concretas a las cuales van a ser aplicadas Ias normas”, (4!

L] »E:ﬁst F.“El Notario y f Mundo de Hoy'. “Revista do Derecho Nolariaf', Num, 34, Abril 1969, México.



Esta etapa la podemos dividir en lo siguiente:

Etapa de Recepcion.- Se hace ia recepcion de la documentacion
necesaria y es aqui donde empieza ia labor del Notario con las partes
interesadas, que le presentan un acuerdo de voluntades sobre un fin licito

determinado.

Etapa de Dictamen.- El Notario enterado ya del asunto planteado y
al haber interpretado las voluntades de las partes, emite su primera asesoria de
jurista, aceptando o rechazando la documentacion, todo esto sujetdndose a su

Derecho.

Etaps_de Asesoramiento.- El Notario, haciendo uso de su aita
capacitacion juridica, debe hacer conocer a las partes el mejor camino a seguir y

los requisitos necesarios para llegar a las finalidades deseadas.

Es de hacer notar con lo anterior, que el Notario desarrolla las
funciones de direccion, asistencia y conciliador de las partes, en beneficio de

ambas.

B) CONFIGURA: Configurar, es dar figura a una cosa. Esto
aplicandolo al término de la funcion Notarial, significa participar en la
construccion de la relacién juridica iniciada en la recepcion, dotandole de una

forma o molde, por lo cual se logran los fines pretendidos.
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Aqui es donde el Notario redacta, al vaciar graficamente la voluntad

de las partes en un documento publico.

En la redaccion del documento, el Notario tiene un amplio campo

para la aplicacién de su cultura juridica.

C) AUTENTIFICA: El Fedatario, en esta etapa, desempefa una
funcién esencialmente publica al “garantizar mediante un acto oficial la certeza
de un hecho, convirtiéndolo en creible publicamente, ya que por si mismo, no

mereceria tal credibilidad”. {*!

Es decir, la autentificacion en sentido estricto; porque el término, en
lo general, consiste en atribuir un hecho a su autor. Asi un documento puede ser

auténtico, si el que lo expidid es el mismo que ahi consta.

En esta etapa autentificadora, el notario debe cumplir con el reguisito

de unidad del acto.

Los efectos principales que produce la autentificacién Notarial, son:

a) Que el instrumento publico notarial, adquiera un valor semejante o

igual al de los documentos expedidos por ! Estado.

b) Que e! acto o hecho juridico autorizado por el fedatario publico,

adquiera una presuncion de ilegalidad y legitimacion.

(8} Emdrito Gonzslez Carlos, comentando una obra : “Tratedo de Derecho Notarial™ de José Ma. Sanahuja y Soler,
Escusia de Artes y Oficlo. La Pista, Argentina. 1949, Pag. 4,
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FR P. Al IAZ, nos dice que “Legalizar es

adecuar e acto al Derecho. La funcion de legalizacién puede ser extrinseca o
intrinseca. La legalizacion extrinseca, se refiere a la parte exterma del
instrumento Publico y no entrard a examinar a fondo de! contenido mismo, v. gr,
sellos, firmas, etc. La legalizacion intrinseca, implica el andlisis del fondo del
negocio juridico, examinar si se llenaron los requisitos esenciales del acto, tales
como consentimiento, objeto, etc., también implica el estudio de requisitos
propios de esos actos, ain cuando su omisién no afecte su existencia v. gr.
aspectos fiscales, administrativos, etc., pero si pueden impedir la autorizacién

notarial", {*!

La accién de legitimar es ia actividad de reconocer a cada parte,
comeo verdadero titular o representante suficientemente facultado para intervenir

en un determinado hecho o acto juridico.

c) Que las firmas puestas por las partes y la actuacion propiamente
del Notario en el instrumento publico, sean ciertas, y sélo destruible mediante

sentencia judicial en un procedimiento de falsedad.

d) Que el Notaric Publico, autorizante se reconoce autor del
documento y éste adquiere valor y reconocimiento, de acuerdo con la autoridad

de aquél como jurista.

(8) De P. Morsles Diaz Francisco, “Revista de Detecho Notaral”, Numero 84, Ed, Idem. 1977, México, Pég. 33.
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D) CONSTATA: Se atenta la funcién del Fedatario Publico como
jurista y resalta la funcién técnica profesional de orden y confianza, cumpliendo

sobre todo con la finalidad de permanencia.

Existen otras funciones unidas o ligadas con el Notario Publico,

por ejemplo:

1.- EUNCION DE ASESORAMIENTO ECONOMICO:

En paises como Francia e Italia, el Notario participa activamente en
la vida econémica, brindando asesoramiento respecto a las inversiones de
capitales y al buen funcionamiento de las Sociedades Mercantiles, io que se
considera como una buena medida al fomento de dicha actividad, en virtud del
asesoramiento técnico del Notario, esto gracias a la experiencia juridica que ha

adquirido a través de! diario contacto con las realidades.

2.- FUNCION DE ASESORAMIENTO ESTATAL:

El Fedatario en el ejercicio de sus funciones, adquiere una
experiencia de los problemas sociales tales, que le dan una indiscutible

autoridad en la materia,

En nuestra sociedad, el Notario PUblico ejerce a través del Colegio
de Notario, un papel de asesoramiento a ciertas dependencias oficiales, como a

la Hacienda Publica, Congreso de la Unién y en general a las dependencias
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Administrativas interesadas en e mejoramiento de las funciones notariales y

sociales.

3.- _FUNCION DE ASESQRAMIENTOQ FISCAL:

En nuestro pais, la funcién de asesoramiento al Fisco o Hacienda
Publica, guarda diversas situaciones. En algunos casos, el Notario Publico sélo
interviene como vigilante del cumplimiento de las disposiciones fiscales y en

otros se hace retenedor y liquidador del impuesto.

En algunos casos el Estado, recurre en materia tributaria al Notario,

aprovechando su pericia y su autoridad moral e intelectual.

Trata de analizar cada uno de los articulos que contiene nuestra Ley
de Notariado vigente, seria un poco dificil y sobre todo sin ningun sentido, pero
trataremos de exponer las principales reformas en relacién con ia Ley de la
misma materia, abrogada por la Ley del notariado de 1980, que es la que

actualmente nos rige.

La Ley del Notariado para el Distrito Federal, publicada en el Diario
Oficial de la Federacion el 8 de enero de 1980, ia cual entra en vigor a los 60
dias siguientes a su publicacién en el Diario Oficial, segun el articulo primero

transitorio de dicha ley.



E! Notario Puablico, continua teniendo el cardcter Publico de
Funcionario y de Profesional del Derecho, por lo cual esta obligado a guardar el

secreto profesional.

E! Notario Publico en el ejercicio de su funcidn cuidaré de guardar el
secreto profesional, salvo en los casos que la Ley sefale lo contrario, o quien

solicite informes tenga a criterio de! Notario algtin interés legitimo en el asunto.

Pracisa que el Notario esta investido de fe Publica, para hacer
constatar fos actos y hechos juridicos, a los que los interesados deban o gquieran

dar autenticidad, conforme a (as Leyes.

Establece diversas incompatibilidades de la funcién. En cambio, se
autoriza al Notario para aceptar determinados cargos como la de docente u

otros.

Continia e! protocolo constituido por folios, y debera solicitar al

Departamento del Distrito Federal su autorizacion.

La Ley del Notariado vigente, tiene la caracteristica de distinguir
claramente entre escritura y acta, que se basa estrictamente en el contenido de

cada una de elias.
La primera, o sea la escritura, contiene actos juridicos.

La segunda, o sea el acta, contiene hechos juridicos.
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Suprime las minutas que solo daban derecho a obligar a la
contraparte, a otorgar en escritura Piblica el contrato que contenia ia minuta.

Existen otras reformas de suma importancia, pero considero que la
de mayor trascendencia, es la obtencién de la patente de Notario mediante
examen de oposicion, porque creo que el depositario de la Fe Ptiblica debe de
ser una persona con conocimientos amplios del Derecho. Es decir, un perito y
profesional del Derecho, ademas deberéd de tener una preparacion fisica,
técnica, practica, moral e intelectual, para estar en condiciones de hacer un

buen papel en la vida juridica notarial.

Ademas se acabd con el otorgamiento de las notarias por
parentezco y compadrazgo, cuyo unico fin de estos supuestos Notarios, era la

de triunfar econémicamente, envileciendo ésta tan noble profesion.
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1.2. “NUEVA QRGANIZACION NOTARIAL"

Es indiscutible que toda profesion esté regulada por disposiciones
fegales que crean, organizan y regulan dicha actividad o profesion para que
resulte efectivamente benéfica a la Sociedad, y a sus propios asociados donde

sea aplicable.

“Bajo el nombre de Notario se comprende objetivamente, cierta
funcidon objetivamente el conjunto de personas que la desempeian. Bajo este
ultimo aspecto, se define al Notariado, como el conjunto de personas que

ejercen la funcién notarial”, !7!

En nuestro Derecho, el Notario, destaca por la tendencia a la
Colegiacion, es decir, a la reunién corporativa de individuos que integran una

misma profesion o se dedican a un igual oficio.

Los Notarios Publicos, como profesionales titulares de una funcién
Publica como lo son, segln el Pais de que se trate, se organizan por Ley o por
acuerdo de sus agremiados.

Esta organizacion o corporacion profesional, tiene por finalidad
fundamental, guardar un caracter autonomo de su propia profesion frente a la

Administracion Publica, y mantener la debida cohesion y amistad entre los

(7) "Dicclonatio de Derecho Privade™. Ed. Labor, S.A. Vol. If, 1954, Barcelona, Pag. 2761,
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agentes de la funcidén Notarial, asi como promover la mas aita capacitaciéon

desde el punto de vista moral, juridico y cultural.

En nuestro Pais, la organizacién notarial se resume a los Colegios
de Notarios, que desarrolian funciones de autogobierno, disciplina y orientacién

técnica juridica, segun sus propios estatutos.

El Estado frente a los Colegios de Notarios, ejerce sélo una
supervisién sin guardar relacién jerdrquica con ellos, a efecto de que los

Notarios Pablicos cumplan efectivamente con su contenido.

A través de los Colegios de Notarios, se ha logrado crear un sistema
de seguridad integral, que se traduce en la formacién moral, juridica y social

mutua. '

La existencia de los Colegios de Notarios han sido y seguiran siendo
benéficos, como un medio de apoyo y cooperacion entre sus agremiados, como
sostén de los valores propios de la profesién y para mantener un alto nivel de

probidad y leal competencia de sus agremiados.

Gracias a un esfuerzo continuo de los Colegios de Notarios, el
prestigio de los Notarios Publicos se han conservado en una alta esfera de

reputacion.
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£l fundamento legal y principal de los Colegios de Notarios, se basa
en las garantias de libertad de ocupacion, trabajo y asociacién, contemplados

en los prirheros articulos de nuestra Carta Magna.

En la Colegiacion de Notarios, lo que ha sucedido al Legislador, es
conservar la institucion del Notariado como coadyuvante del Estado, bajo un

control gremial y acministrativo.

Ei primero, por medio de las facultades disciplinarias y de vigilancia

que tiene el Estado frente a dicha funcion.

El segundo, por medio de los Colegios de Notarios, quienes son los
primeros por un celo profesional, interesados en conservar el prestigio, la

confianza y la credibilidad que se tiene en esa tan noble funcion Notarial.

ta Ley General de Profesiones establece la Colegiacion.

Art. 44.- "Todos los profesionales de una misma rama, podran en el
Distrito Federal formar uno o varios Colegios, sin que exceda de cinco por cada
rama profesional, gobemados por un consejo compuesto por un Presidente, un
Vicepresidente, dos Secretarios Propietarios y dos Suplentes, un Tesorero y un

Subtesorero, que duraran dos afios en el ejercicio de su cargo”.

Histéricamente, los gremios, cofradias y los actuales colegios de

Notarios, han tenido y siguen teniendo como finalidad fundamental, la
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cooperacién y ayuda mutua, la superacion y progreso de sus agremiados y

como consecuencia légica, su proteccion y defensa.

La Ley del Notariado para el Distrito Federa), reguia la colegiacién

Notarial, en fos siguientes términos:

Art. 151.- *El Colegio de Notarios del Distrito Federal agrupara a
todos los Notarios que ejerzan sus funciones en esta entidad y regulara su
organizacion y funcionamiento conforme a esta Ley, a la ley reglamentaria de
los Articulos 40. y 50. Constituclonales relativos al ejercicio de las profesiones
en el Distrito Federal, al Reglamento de! Consejo de Notarios del Distrito

Federal, y a sus propios estatutos”.

El Articulo 152 de la mencionada Ley establece las funciones del

Colegio de Notarios.

E! Consejo del Colegio de Notarios tendra las funciones siguientes:

I Colaborar con el Departamento del Distrito Federal, como

organo de opinion, en los asuntos notariales;

. Formular y proponer, al jefe del Departamento del Distrito
Federal, las refoomas a leyes y reglamentos referentes al

ejercicio de sus funciones;



Il. Denunciar, ante el Departamentc del Distrito Federal, las

violaciones a esta ley y sus reglamentos;

IV. Estudiar y resolver las consultas que le formule el Departamento
del Distrito Federa! y ios Notarios, sobre asuntos relativos al

ejercicio de sus funciones; y

V. Los demas que le confiere esta Ley y sus reglamentos.
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1.3. “EL NOTARIO FS UN JURISTA TITULAR PE UNA FUNCION

RAFAEL BIELSA, dice que: “El jurista, es el hombre que se consapra
al servicio de la ciencia del Derecho y que cultiva como ideal el triunfo de la

justicia”, %!

La idea de jurista aplicada al Notario, presupone la de profesional del
Derecho, o sea el téchico que domina la materia juridica, pero a su vez, insiste
- en el compromiso que adquiere valor, porque a través de toda su actividad, se

hara efectivo el principio rector de justicia. .

Cualquiera que sea la definicion que del Notario se tenga, siempre
se le impone como deber fundamental, autorizar los actos y hechos juridicos,
conforme a las leyes, lo que implica que el Notario necesariamente ha de

conocerios.

De esta manera se le confiere el caracter profesional del Derecho.
Aungue no se le ha calificado como tal por la ey, no por eso podria evitarse que
el Notario sea un técnico especializado en la ciencia del Derecho, ya que, si se
permitiera el ejercicio notarial a un lego en materia juridica, se correria el riesgo

de recoger efrores y contradicciones en el instrumento publico, que a su vez

(8) Bieisa, Rafael “La Abogacls”. Ed. Abelardo Perrot, Buenos Aires, 1962, Pég. 32.
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seria objeto de.litigios e injusticias.

El hecho de que por Io general se exige como condicion brillante
para ejercer la funcién Notarial, el tener un grado académico de Licenciado en
Derecho u otro equivalente, no quiere decir que el Notario actue inmediatamente
como tal, ya que, sigue siendo una de las funciones tipicas del abogado, el

patrocinio procesal.

"El Notario esta en condiciones superiores al abogado para actuar
como jurista en funciones de asesoramiento. Porque no se trata de esta
actuacién de hacer prevalecer un interés sobre otro en lucha, como pacificador
o conciliador, sino en ser el punto de equilibrio de interés y buscar la férmula

legal que los fije a ambos en ple de igualdad”. !*’

El Notario Publico, como un profesional auténomo, desempeiia su
actividad en su despacho y se relaciona con los que lo eligen por su preferencia
personal. El cliente no esta obligado a someterse el criterio profesional de un
determinado Notario, sino que puede elegir al que mayor crédito merezca.

El Notario Publico, en su papel juridico, tiene la mas amplia visién del
Derecho. Es testigo del nacimiento de una relacion juridica, cuando no, su
creador o constructor, se esfuerza por obtener las verdaderas voluntades y

eliminar cualquier licitud y concurre con los intervinientes al pacto, quienes

(8) Conferencia pronunciada por Fortino Lépez Legazpl, publicada en la Revista de Derecho Notadal, Numers 73.
Ed. Idem. 1977. Pdg. 25.



contratan pacificamente.

La funcién del Notario como jurista, no concluye con su funcién
directa de asesoramiento, sino que se extiende a la configuracion o aprobacion

de la forma juridica del negocio que se le presenta.

Su labor puede presentar los siguientes supuestos:

1) Cuando las partes le presentan un determinado pacto econémico o
acuerdo de voluntades. En este caso, el Notario toma el derecho
objetivo vacio de sujetos y lo llena con el caso concreto que se ie

presenta, creando una relacion juridica.

2) Cuando las partes le presentan un pacto econémico que no
encuentra un molde adecuado en las normas juridicas vigentes. En
este caso, se pone a prueba el criterio juridico del Notario que debe
suplir las eventuales lagunas de la Ley, a través de la aplicacion a ia
realidad de los principios generales de! Derecho, configurando asi una

relacion protegida por el Derecho.

La labor configurativa del negocio juridico, se desarmollan las

siguientes actividades:

1.- Una calificacion de la naturaleza juridica y adecuacion a la

legacion positiva del acto que se le presenta,

3o



2.- Un dictamen de legitimacidn, como consecuentia de la anterior
operacién y por el cual el Notario, si encuentra justificada la tutelaridad del
Derecho que se pretende operar, se tisne por requisito, y si por el contrario lo

califica en forma adversa, se niega a presentar su intervencion,

3.- Una labor de formulacidn o redaccion que ejerce el Notario, con
libertad casi absoluta y sin mas limitacion que ser fiel intérprete a la voluntad de

las partes.

El Estado se nos presenta como una de jas comunidades humanas
mas amplias entre las existentes. Su estructura fundamental, como la de toda
sociedad, radica en un fin y en un orden. Su finalidad puede tener dos

excepciones:

L.a Primera, el bien personal de cada uno de los individuos que

forman la Sociedad-Estado y cuyo logro traeria consigo.

La Segunda, es que el bien comln o colectivo, es decir, el bien de la

comunidad como tal.

El Estado, para lograr sus fines establece el orden juridico, es decir,
el conjunto de normas juridicas que rigen la conducta del hombre para
armonizar los intereses de los individuos entre si y {os intereses de la comunidad

con los individuos.
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Pero, para que el Estado logre los fines propios, desarrolla

determinadas actividades, que dentro de Ia teoria son:
1) Actividad legislativa, que implica la formulacién del orden juridico.

2) Actividad jurisdiccional, consistente en mantener el orden juridico

cuando ha sido violado o se presenta dudoso.

3) Actividad administrativa, consistente en 12 accién de gobiemo para
velar por el exacto cumplimiento del orden juridico en general y adoptar todas

las medidas adecuadas a dicho orden, tendiendo al logro del bien colectivo,

El Estado, tiene personalidad juridica, pero en virtud de carecer de
voluntad propia, dado que ésta es un atributo exclusivo de la persona humana,

se ve representado en sus multiples manifestaciones por personas fisicas.

En Derecho, es muy comun distinguir lo Publico de lo Privado. El
criterio de diferenciacion, es muy discutido. Consideramos que las tesis mas
aceptadas para distinguir lo Pablico de lo Privado, son aquellas que encuentra el

distingo en la naturaleza de [a relacion juridica que se crea.

Sera Privada, si los sujetos de la relacion se colocan en un mismo

plano, o se ven en una situacion de igualdad o coordinacion.

Sera Publica, cuando en uno de los extremos actua el Estado, en su

caracter de soberano, como autoridad, situacion que se guarda claramente para
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el Estado en grado de supraordinacién, y para el individuo de subordinacién.
igualmente estaremos en la esfera de lo Publico cuando en los dos extremos de
la relacién juridica se presentan Estados soberanos u organizaciones de

Derecho Intemacional Publico.

El Estado en la vida social, puede desposarse de su caracter
Pablico, es decir, de su autoridad y actuar en un grado de coordinacion, en cuyo
caso adquiere todas las implicaciones juridicas de una persona de Derecho

Privado.

La funcién Puablica, importa tanto la representacién del Estado por

parte del érgano que la ejercita.

Toda funcion que realice el Estado, debe hacerla dentro de un marco
legal y a través de sus organos idéneos. La actividad administrativa que es la

mas compleja actividad Estatal, implica necesariamente una funcioén Pdablica.

- La Funcién Publica, podemos entenderla como el cargo delegado,
transmitido directamente por el Estado, en virtud de facultades expresamente

consignadas por la Ley.

No existe uniformidad en la Doctrina del Derecho Administrativo,
respecto al concepto de Funcionario Publico, es por eso que mas que una
definicion, trataremos de exponer ias principales caracteristicas que presenta el
Funcionario Puablico, entendiendo por tal no indiscriminadamente a cualquier

titular de una funcién publica, sino exclusivamente al funcionario del Estado.
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1) Tiene una designacién directa y especial del Estado, o sea, goza
de investidura, el acto por el cual el Estado confiere a una persona el

desempeio de una Funcién Pablica.

2) E! Estado le dota de una competencia especifica.

3) Goza en sus actuaciones de la representacion Estatal, de tal

manera que no actua el funcionario, sino el Estado mismo.

4) Es retribuido directamente por el Estado con dinero del Erario

Publico.

5) Esta encuadrado en la jerarquia Estatal.

6) Actua en la esfera del Derecho Publico, particularmente por la

realizacion de ia justicia distributiva y legal.

7) Se rige por el principio de fungibiidad, o sea, que a los

particulares no les importa qué persona realice la Funcién Publica.

La Funcion .Notarial de autentificar ciertamente es una funcién
Puablica, pero no es un servicio publico administrativo y el Notario no es

estrictaments un Funcionario Publico.

Algunos autores han querido calificar al Notaric Publico como

funcionario publico, por el simple hecho de que las Leyes asi io definen, pero tai
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postura es incomecta, en vitud de que no es misién del legislador dar

definiciones, sino establecer normas juridicas.

Hemos de reconocer que el Notario abarca misiones de indole
distintas y tisne un conjunto una configuracién especial y sea cual fuere la
posicién que se adoéle ante ia teoria de la Divisién de Poderes, el Notario tiene
una situacioén propia que e hace inconfundible y lo separa muy visiblemente de

la organizacion netamente administrativa.

Confrontamos las caracteristicas enunciadas para el Funcionario

Publico, con la realidad Notarial.

A) En la mayoria de los paises, existe la investidura Notarial, es
decir, el nombramiento expreso y directo de Notario que hace el Estado a través
de su respectiva dependencia, otorgdndole una constancia o patente que le

permita el ejercicio de la Funcién.

B) Se dota al Notario de una jurisdiccion especifica, donde ejerce
sus funciones, y las leyes respectivas, establece qué actos o hechos son objeto

de la Funcién Notarial,

C) El Notario en su actuacion, no representa exclusivamente al
Estado y sus actos los realiza bajo su exclusiva responsabilidad, no compromete

ni el Erario, ni al buen nombre del Estado.
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El Notario ejerce una funcién Publica, propia del Estado, pero lo

hace a modo de concesién.

Ademas, un Funcionario Publico frente a los particulares, no tiene

como funcién principal defender los ir de los mi , sino al Estado, a

quien representa.

El Notario actia mas bien como un funcionario de la comunidad, ya
que por una parte, protege los intereses publicos, mediante su funcién conexa
de retenedor de impuestos y sobre todo por su funcion propia de autentificador,
y por otra, actia como defensor de los intereses privados, al deberse a su

cliente, que es quien le cubre sus honorarios.

D) La dependencia jerdrquica importa la revision de los actos del

Funcionario por otro rango supetior.

El Notario esta sujeto a una supervisién y regulacién especial como
lo estén otros profesionales, pero no guarda jerarquia con ningun érgano de la

Administracion Pabiica,

E) El Notario no actua en el marco exclusivo de! Derecho Pablicb,
sino que concilia los intereses particulares con los publicos y se compromete en
toda la pama de sus actividades al mantenimiento y fomento del orden legal y

justo en el campo privado.



F) La opcion por un Notario, es producto de la predileccion que

tenga la clientela en un momento determinado.

La distincién y calidad profaesional e inclusive el trato y la manera de
proteger su funcidn, son los aspectos fundamentales que motiva a un cliente a
liegar con determinado Notario. No es admisible fa imposicién o sustitucién de

un Notario, sin expreso consentimiento de los interesados.

Después de lo antes expuesto, podemos decir que el Notario se nos
presenta en realidad con doble cardcter, uno pablico y otro privado, es decir no
es solo titular de una funcion publica, ni tampoco solo es un Jurista
experimentado, sino que es todo a ia vez, de donde se obtiene una figura mixta,
con un cardacter muy especial e interesante, en el que no llega a preponderar

ninguno de sus dos aspectos.

Es por eso, que preferimos llamarie Titular de una Funcién Puablica,

en virtud de no corresponderle la figura de funcionario Publico.

Consideramos que la funcion propiamente Publica del Notario, es su
labor de autentificar, que es la garantia que da el citado, que determinados
hechos que interesan al Derecho, sean ciertos. Este concepto corresponde al de
Fe Publica en general, que radica originalmente en el Estado, por eso, éste no
necesita de un tercero que autentifique posteriormente los actos que celebrara,

porque dichos actos gozan por si, de Fe Publica.
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Consideramos que si es un error calificar al Notario Publico
unicamente como un titular de una funcion Pdablica; también lo es vero
solamente como un Jurista. La fuerza vital de la Institucion, radica precisamente
en que su ejercicio consagra diversos intereses que no son necesasiamente

opuestos, sino coincidentes en ia blisqueda y logro del bien comun,
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1.4, “ELDPARFEY EL DAR FORMA”

A) "EL DAR FE”

La Ley del Notariado vigente, en su Articulo 10 dice: "Notario es e}
Licenciado en Derecho investido de FE PUBLICA, facultado para autenticar y
DAR FORMA en los términos de la Ley, a los instrumentos en que se consignen

{os actos y hechos juridicos”.

Para entender lo que nuestros legisladores quisieron exponer en

dicho articulo relativo a DAR FE y DAR FORMA, Es necesario primero definir y

estudiar o que significa "DAR FE" y “DAR FORMA”",

Empezaremos definiendo “La Fe".- La Fe, es la creencia que se da

de las cosas por autoridad del que las dice o por la fama Ptblica.

Etimoldgicamente deriva de FIEDES, directamente de! griego

(PIETHEIV) yo persuado,

La palabra FE puede utilizarse con distintos significados, es ta
creencia y confianza en algo que hemos percibido por nuestros propios sentidos
y que aceptamos por quien o dice, en virtud de tener fuerza legal quien lo

dice.
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También la palabra FE es la seguridad que se da o se hace acerca
de la verdad de algo. Es una cualidad, en grado de eficacia demostrativa que

algo tiene.

Analizando las definiciones o proposiciones hechas acerca de fa Fe,

consideramos que es aigo comun en ella que es la idea de la verdad.

Pero la FE para serio exige los siguientes requisitos, y no

unicamente de la idea de ia verdad.
1) Se requiere que sea de persona dotada de fe Publica por ia ley.
2) Que vea e} hecho ajeno o evidencia.
3) Que narre el hecho propio.

El que tiene fe, tiene creencia, una seguridad o una confianza. Entre
todas estas formulas, hay una posibilidad de sinonimia (circunstancia de ser
sinénimos de dos 0 mas vocablos): “Relacion de verdad entre el hecho y el

dicho”.

La fe desde el punto de vista de creencia, seguridad y confianza,
puede considerarse de un modo individual, referida al hombre aisiado, o puede
entenderse en un aspecto social o colectivo referido a la mayoria y a la totalidad

de sGbditos de un determinado grupo social.
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ENRIQUE JIMENEZ ARNAUS, dice: “Fe individual, depende de
cada sujeto, se forma en nosotros mismos y llegamos a ella o bien por un
proceso intelectual fundado en hechos relacionados por nuestra razén, o bien
por este mismo método racional apoyado y robustecido por la gracia

sobrenatural (Fe religiosa).

Fe Publica o colectiva, no cabe duda que puede llegarse a una
conviccién o creencia comun por una suma de procesos intelectuales, entonces
éste sentimiento o creer colectivo, que no es preciso que sea unanime, dé lugar
a lo que pudiéramos llamar, la aceptacion vuigar de la fe publica. Se dice de una
sociedad que cree en un sistema organico-politico; se habla sin metéfora de la
fe en los destinos de un Pais, en el triunfo de un ejército, o en las virtudes de un
héroe o de un santo. Pero esta aceptacion vulgar de la idea de fe Publica,
supone |a existencia de una verdadera oficial, cuya creencia se impone en el
sentido de que nos llega a un proceso espontdneo cuya resolucion queda a
nuestro albedrio, sino por virtud de un imperativo juridico o coaccion, que nos
obliga a tener ciertos determinados hechos o acontecimientos, sin que
podramos decidir automaticamente sobre su objetiva verdad cada uno de los
que formamos el ente social”, (%!

La Fe Publica, sera entonces, en el sentido literal de sus dos

extremos, creencia noteria o manifestada.

(10) :‘glm‘ntz Amawz, Enrique. *{niroduccion sl Derecho Notarial”. Ed. Revista del Derecho Privado. Madrid, 1944,
. 3.
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Juridicamente, encontramos un juicio 16gico y podemos decir que
esta fe o creencia es publica y no privada, ya que, este fe no privada, tiene un

contenido juridico, no religioso, ni politico, ni amistoso.

El mencionado autor Jiménez Amauz, cita en su obra a Gonzailo de
las Casas y dice, que fe Publica es “presuncién legal de veracidad respecto a
ciertos funcionarios a quienes la Ley reconoce como probos y verdaderos,
facultdndoles para darla a los hechos y convenciones que pasan entre los

ciudadanos” { "

De lo anterior podemos decir que la Fe Publica es la garantia o
seguridad juridica, que da el Estado de que determinados hechos que interesan

al Derecho son ciertos.

Se trata pues de una funcién orgénica del Estado, que es delegada
en diversos funcionarios. Fe Publica segun Froylan Banuelos, 1as divide de {a

siguiente manera:

‘FE PUBLICA ADMINISTRATIVA, su objetc es dar notoriedad y valor-
de hechos auténticos a los actos por el Estado o por las personas de Derecho
Publico dotadas de soberania, de autonomia o de jurisdiccién. La ejercen los
funcionarios cuya misién es especifica, pero siempre que su jurisdiccién sea

propia o legaimente delegada.

(11} Amawz Jiménez, Enrique. Ob. Cit, Pég. 30.
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FE PUBLICA JUDICIAL, las facultades o limitaciones establecidas en
la norma objetiva, pueden dar lugar a contienda o pugna entre el Estado y los

particulares.

FE PUBLICA REGISTRAL, principia con la existencia que se declara
por medio de la escritura y que fe da verdad y existencia del acto para
extenderios a terceros y para desplegar la autenticidad y su fuerza probante del
acto a favor 0 en contra de cualquier interesado, desde la fecha de su

inscripcion.

FE PUBLICA NOTARIAL, o Fe Pulblica Extrajudicial: Hay un
incontable nimero de actos humanos, cuya finalidad es !a constitucién,
modificacion o extincién de relaciones juridicas y por ende de derechos
patrimoniales de cardcter privado. La contestacion de semejantes

acontecimientos, constituye la orbita de la Fe Publica Notarial”. "%

La Fe Publica Notariat es una facultad del Estado, delegada por la
Ley al Notario. La fe del Notario es publica, porque proviene del Estado y

porque tiene consecuencias que repercuten en la sociedad.

Por lo tanto el dar fe del Notario, significa la capacidad que aquello
que certifica sea cierto, creible y auténtico. Esta funcion del Notario Publico
contribuye al orden publico, a la tranquilidad de la sociedad en que actua,

permitiendo que se cumpta ia certeza que es una finalidad del Derecho.

{12} Bafiusios Senchez, Froylan. “Derecho Notardar™. Ed. Cérdenas. Mixdco, 1677, Pég. 23.
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B) "EL DAR FORMA"

Conforme la consensualidad cede terreno a la formalidad, arrollada
por la necesidad del documento juridico, ia figura del Notario Publico, orientador
y consejero legal de las partes, tiende a engrandecer y a tornarse cada vez méas

importante.

En fos actos juridicos y en [os contratos, fa palabra “FORMA" por
tener diversas acepciones, crea confusion dentro de las doctrinas generales que

pretenden explicar esos actos.

lemento

Algunas veces, por forma se entiende el continente del acte juridico,
como si se tratase de un elemento extrafio a él, otras como unTr

existencial o bien como el elemento de validez o simplemente como Tn medio
de prueba. |
|

Las diversas acepciones del término forma, nos ileva a rerlizar un

pequeno andlisis, para conocer su contenido y alcance. |

Recordemos un poco nuestro curso de Filosofia del Derecho.
Aristételes, cuando estudiaba el ser en tanto que ser, manifesté que ést‘g consta

de dos elementos: ‘

a) La Materia, decia, es aquello de lo que esta hecho, aguelio que

consta o se compone de algo.
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b) La Forma, decia, es una nocién que procede de!l campo de la
geometria y significa la figura en el sentido conveniente de la

palabra, el contomo o el perfil.

Sin embargo, para Aristoteles, la forma, es lo determinante para que
la materia se organice en lo que es o sea io que es, es el fundamento de la
unidad y dal sentido de la cosa, de tal manera que no hay materia sin forma. La

forma es la idea por la que una cosa es tangible.

Aplicando lo antes expuesto al campo de! Derecho y en especial en
los actos juridicos, tema central de este trabajo, encontramos que todo acto
humano consta también de los dos elementos mencionados del ser, la materia y

la forma.
La materia sera entonces, el acto de ia voluntad interna del sujeto.

La forma sera entonces, la expresion por medio de signos verbales,
escritos o por la realizacién de conductos. Esto significa que no existe acto
juridico o contrato que no tenga forma, pues ésta constituye un elemento de

existencia.

Hay autores que consideran a la forma como un elemento mas del
negocio (como lo son la declaracion de voluntad de otros), sino que es la
vestidura exterior de estos elementos, o los ritos 0 solemnidades que se han de
observar para darles vida. Por ejemplo, las palabras pronunciadas verbal o

escritas; en la escritura no son otro elemento del contrato, sino que son la
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fisonomia (forma) del elemento declaracién de voluntad, o bien, la presencia del
juez municipal y de los testigos, no es un elemento mas del matrimonio, sino
que ambiente-forma en el que debe necesariamente tener iugar la emision de

las declaraciones de los contrayentes; ante el juez y los testigos.

Asi pues, para algunos autores, la forma es el continente y el acto

juridico, es e! contenido, opiniones que se oponen a la de Aristételes.

La forma, frecuentemente, en la practica y en la doctrina, se
confunden con los formalismos o las formalidades. Asi algunos autores, al tratar
de las clasificaciones de la forma, més bien se refiere a las formalidades o

formalismos.

La forma la podemos definir como: El signo o conjunto de signos por
los cuales se hace constar o se exterioriza la voluntad del o de los agentes de

un acto juridico y del contrato.

Y los formalismos o formalidades, los podemos definir como: el
conjunto de normas establecidas por el ordenamiento juridico o por las partes,
que seialan cémo se debe exteriorizar la voluntad, para la validez del acto

juridico y del contrato.

Resumiendo lo anterior, ilegaremos a ia conclusién de que la forma
es un elemento de existencia, y los formalismos o formalidades, son elementos

de validez.
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Los formalismos han ido variando especial y temporaimente, de
acuerdo con Ias técnicas legisiativas. La evolucion de los formalismos, en cierta
manera estd conecta con la evolucion cultural del hombre. En un principio os
formalismos eran fundamentaimente religiosos. Se hacia elemento magico de
toda contratacion. Posteriormente en el Derecho Romano, adquiere un matiz de
tipo civil. En este Deracho, de existencia fecunda y prolongada, hay un cambio
de los formalismos, desde el inicio al fin de su vigencia. Si al principio eran
rudimentarios y complicados, al final se simplificaron. Esta evolucién no obsta
para sostener que el Derecho Romano fue formalista, que la modificacion hacia

una mayor simplicidad, no les hizo desaparecer.

RAMON SANCHEZ MEDAL, dice: “La forma se exige en nuestros
dias, no porque se atribuya a las palabras en si o las formas escritas o
pronunciadas, determinando fuerza propia, sino por otros motivos: Interés
publico en evitar los litigios, dotar de precision a las obligaciones asumidas y de
seguridad a ciertos bienes de mayor importancia, inducir a mayor represion a las

partes contratantes”. 1'%

Solo como referencia diremos que en el Cédigo Civil de 1928 en
materia de formalismos, sigue el Codigo de 1870.
Art. 1796. “Los contratos, se perfeccionan por el mero

consentimiento; excepto aquellos que deben revestir una forma establecida por

{13) Sanchaz Medrano, Ramdn. “De los Contratos Civiles". Ed. Pornia, México, 1973, Pég. 41,
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la Ley. Desde que se perfecciona, obligan a los contratantes, no sdlo al
cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a las consecuencias

que, segun su naturaleza, son conforme a la buena fe, al uso o a {a Ley".

Art. 1832. “En los contratos civiles cada uno se obliga en la manera
y términos que aparezca que quiso obligarse, sin que para la validez del
contrato se requiera formalidades determinadas, fuera de los casos

expresamente designados por la Ley”.

Cuando un Notario Puablico eleva un contrato a la forma lega, o sea
le da forma, no implica que esté ratificando una firma, certificando un hecho,
protocolizando un documento, que son sdlo reconocimientos de hechos gue
producen consecuencias juridicas, sino que estd constituyendo un acto o
contrato juridico, lo estd moldeando, dandoles forma conforme a Derecho,

conforme a la voluntad de las partes.
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1.5 % PLE FIN DEL. D D,

SEGURIDAD JURIDICA™

Como se ha contemplado en el inciso primero de este capitulo, entre
otras funciones del Notario Publico, es dar seguridad juridica. £n el mencionado
inciso apuntamos que existen diversas caracteristicas que nos llevan a concluir
que la seguridad juridica se identifica con la existencia de un ordenamiento

juridico eficaz, estd ligada a un hecho de organizacion social.

El Maestro RAFAEL PRECIADO HERNANDEZ, dice: “Por seguridad
juridica se ha entendido el conocimiento que tienen las personas, respecto de
aquello que pueden hacer, exigir, 0 gue estan obligadas a evitar o a impedir,
esto es el conocimiento que tienen de las libertades, derechos y obligaciones
que les garantiza o impone el Derecho Positivo, De ahi que se diga que la
seguridad juridica es un saber a qué atenerse, la conciencia de lo que puede
hacer y de la proteccién que puede esperar, de acuerdo con el ordenamiento
juridico vigente al cual estd sometida; ordenamiento que asegura su
obsetvancla, mediante la policia, los tribunales, los procedimientos judiciales
administrativos, los servicios publicos, las autoridades y en general, a través de
la organizacién complejisima de un gobiemo y de la fuerza Puablica. Quienes
entienden por seguridad el saber a qué atenerse, el conocimiento del Derecho

Positivo y de su eficiencia confunde indudablemente la seguridad con la certeza
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juridica®, 4
Recordando un poco nuestras clases de la facultad, viene a nuestra
memoria una explicacion que toda vez sea la base para expiicar la seguridad

juridica.

y

Es funcién de todo orden social, de toda la sociedad, provocar cierta
conducta reciproca de los seres humanos. Es decir, buscar el establecimiento
de un orden, en el que la idea de la reciprocidad impere mediante ta aplicacién
de la regla general al caso concreto y la aceptacion de que un criterio es justo,
lo mismo entre los gobemados entre si que los gobemantes y entre los
gobernantes y gobernados; reciprocidad que debe realizarse por el
convencimiento de que es indispensable, necesaria, conveniente; porque
satisface las aspiraciones de justicia, de equilibrio social, de que de esa relacion
resulta que las actuaciones personales y colectivas, los actos de las personas
fisicas y morales seran ciertos, indubitables y fimes, ajenos de sospecha y de
peligro y que los hechos juridicos, motivaran situaciones de derecho en los que
la propia reciprocidad sea dada. Mds aln, que los actos, en caso de no provocar
reciprocidad, en caso de que sea violado el orden de reciprocidad imperante,
surgira una sancién para él violador y un resarcimiento para e! ofendido.

Esa idea de reciprocidad, va intimamente ligada al concepto de que

existe el deber de cumplir el orden legal, es decir, de que existe un deber

(14) Heméndez Preciado, Refsel. Ob, Cit., Pag. 234,



juridico que implica una responsabilidad de cumplimiento, en este caso también

juridico, y que en caso de no cumplirse ese orden, se recibira una sancion.

Al surgir la vida social, un conjunto de normas que establece y
determinan como debe actuarse en cada caso para propiciar esa conducta
reciproca, surge e! ordenamiento; que organiza jerarquicamente la realizacion

de la vida social.

Junto a ese orden, aparece la regla, que es la explicacion de ia
Norma. Cuando coinciden la regla y la normd, surge |a eficacia constitutiva, la

norma es valida en tanto es eficaz, segin pensadores alemanes.

El Derecho es un producto de la vida social, es un fenémeno de la

convivencia, es un rendimiento de la historia del hombre en su convivencia.

El Derecho, es el conjunto de condiciones, merced a las cuales la
libertad de cada uno es compatible con la libertad de los demas, segin el

principio general de libertad.

Mas debemos agregar que la idea de seguridad juridica, en su
concepto mas amplio, es ademas la conviccion de que en la relacién social, el
caso sera juzgado y constituido por los integrantes de la sociedad (no sélo por
los' jueces), de acuerdo con los principios estrictos de la ley, de que la regla

" general sera efectivamente aplicada constitutivamente al caso particular, y que

en virtud de la claridad y fijeza del orden normativo, de la correccidén de los



procedimientos, de la actuacion obligada y controlada de los jusces, serd

juridicamente imposible que deje de oponerse el Derecho vigente.

No queremos pasar adelante sin mencionar algo, que aunque sabido
por todos, pensamos nos servird para fijar debidamente el concepto de

seguridad juridica, el concapto de derecho subjetivo, y de derecho objetivo.

Ei primero como la posibilidad de exigir en Derecho, el cumplimiento
de una obligacién de una responsabilidad en su caso, a la actuacién a que otro
estd obligado, otorgando la posibilidad incluso de-mover el proceso mediante el

. cual hara valer su derecho,

El Segundo, o sea el Derecho Objetivo, con las normas generales
impuestas coercitivamente, de las cuales es indispensable arreglar la conducta.
El respecto a la posibilidad de operacion del primero, la aceptacion estricta de!
segundo, en la conviccion de que encierra el concepto de justicia importante, la
confianza en la eficacia con que se operard el Derecho, en la seguridad

juridica.

Hemos tratado anteriormente de exponer algunos conceptos sobre la
idea de seguridad juridica en general, en relacion con o que consideramos que
es materia propia de nuestro estudio, debemos circunscribimos a ese concepto
en el campo del Derecho Privado, y mas atn en el campo del Derecho ligado a

la funcidn Notarial. Es claro que no puede haber seguridad sin que los



conceptos que estudié el Derecho Notarial de autenticidad y legalidad, se

cumplan.

Al flegar a este punto, pensamos que el concepto de seguridad
juridica esta intimamente relacionado con e concepto de legitimacion, en efecto
solo es necesario la conviccion de que el orden juridico con fa conducta
reciproca que implica, se cumplird, sino que en el amplio campo del derecho
privado, en et cual la voluntad de las partes, es fuente creadora de fas normas,
paries importantisima de ese orden, habsd la posibilidad de que puede
realizarse con eficacla el acto juridico general, derivando dicha posibilidad de
una determinada relacién existente entre el sujeto-agente y el objeto del acto
mismo, concepto de legitimidad que reconoce con ese nombre el Derecho actuat

{Autentificacion).

Tradicionalmente se ha dicho que se presentan tres formas distintas

de dar efectos juridicos en los asientos del registro.

A) El dar Gnicamente publicidad a ios mismos, prescindiendo de a

“situacion juridica que engendra.
B) El dar fuerza probatoria o eficacia juridica formal al registro,

C) El dar publicidad y efectos constitutivos, en mayor o en menor

grado, a los efectos de inscripcion en el Registro Publico.
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La presuncién de credibiiidad, existe en el tercer caso, la verdad
juridica es la existencia en el Registro, surte todos los efectos, mientras no haya
sido anulado el titulo y ordenado la cancelacion, es pues, una situacién de

legitimacion.

La seguridad juridica, es el érgano mismo dotado de fe Publica, por
si mismo, la validez y la eficacia que origina, crea la seguridad, siempre que se

use la via de autentificacion, de legitimidad.
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L6 X N i

No cabe la menor duda que la obra del Notario constituye el
instrumento Publico, es la obra del Notario, aun cuando existan otras
actividades notariales, como pueden ser asesoria, estudios juridicos, etc. Sin
embargo, la actividad notarial del Notario, desemboca la mayoria de las veces
en el documento notarial, por eso estudiar el documento notarial es estudiar al

Notario.

Algunos autores usan indistintamente instrumento publico,

documento puiblico, escritura.

Pero no es el momenio de definirlos, sdlo quiero aclarar, que a
nuestro modo de pensar el instrumento Plblico Notarial o0 Documento Publico,

es una terminologia muy conocida para hablar del Instrumento Publico.

El Instrumento Publico, es aquel documento que contiene un
negocio juridico, autorizado por funcionario competente. Ei Notario, y que

consecuentemente acredita los hechos a que se refiere, asi como su fecha.

Para algunos tratadistas argentinos, la consecuencia principal y mas

sobresaliente de la funcion notarial, es la creacién del instrumento Publico.



Compartimos esta opinién por cuanto es el Instrumento Pablico, el
que muestra la existencia del negocio celebrado y nacido a la vida juridica, es el

medio eficaz de dar foma y validez al negocio juridico.

Reviste el Instrumento Publico una importancia indiscutible, por
ser el resultado material concreto de ia funcion del Notario. Es el elemento en el
cual se consignan todo tipo de negocios juridicos, dando fe de su contenido,
tanto a los otorgantes, como a los terceros, asegurando a los mismos, la

irrevocabilidad de las convenciones vdlidamente celebradas.

Ese documento ademas constituird, en cuanto a esas relaciones el
medio aprobatoric inmejorable. £l mas eficaz, sin mas impugnacién que la

denuncia de falsedad.

Creemos ademaés que la funcion probatoria, no es el fin primordial
del documento Publico Notarial, en virtud de que tiene una mision mas

importante, dar forma al negocio juridico.

El Notario Publico hace constar por escrito los actos y hechos
juridicos que autentifica, dandole vida asi a un documento de particular
importancia juridica. Se trata del documento Publico, por el cual el Notario

exterioriza u objetiviza su actividad.

En la vida diaria, el Instrumento Publico viene a ser el elemento

juridico lndispgnsable para asegurar la estabilidad de las relaciones juridicas,



teniendo muchas veces el pape! principal en la vida social, al prevenir y dilucidar

conflictos entre las partes intervinientes.

En ocasiones, el instrumento Publico viene a ser el elemento juridico
indispensable para asegurar la estabilidad de las relaciones juridicas, teniendo
muchas veces el papel principal en la vida social, al prevenir y dilucidar

conflictos entre las partes intervinientes.

En ocasiones, el Instrumento Publico viene a ser el elemento
constitutivo de un derecho, otras, confiere validez al acto celebrado y en
general, se considera como fuerza ejecutiva inmediata a! primer testimonio que

del mismo expide el Notario.

El instrumento Publico por sus caracteristicas formales, constituye el
documento por excelencia para acreditar, en forma indubitable, los hechos y
actos juridicos que dan nacimiento a un derecho individual o a una relacién
sinalagpmaética. Todo sistema de Derecho, por su naturaleza propia, se propone
asegurar al individuo y a la colectividad, el ejercicio pacifico y continuo de los
derechos individuales y sociales, sin tener que recurrir constantemente al uso de
la coaccion, para garantizar su ejercicio y al instrumento ptiblico el auxilio mas

idoneo para constatar |a existencia y alcance de los Derechos.

Consideramos que el Instrumento Plblico como producto de la
funcion notarial, es eficaz en cuanto ostenta la cualidad de surlir todos los

efectos y consecuencias previamente determinados por la Ley.
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La eficacia, sin embargo, no es caracteristica fundamental de!
Instrumento Pablico, asi como puede producir efectos y consecuencias juridicas,

suele también no producirios, caso en el cual su eficacia no es efectiva.

Evitar hasta donde sea posible ia ineficacia, debe ser meta que debe
tener siempre el Notario en el ejercicio de su funcién. La no observancia de las
normas juridicas que rigen su materia, asi como de ios mds altos principios
éticos en el despliegue de su actividad, pone en peligro la seguridad de las
relaciones juridicas, y aun mas su maxima creacién o justificacion de su

existencia, que as el Instrumento Publico.

Debera el Notario garantizar, no sélo ia seguridad de Ias relaciones
juridicas, sino mantener intacta la institucion del Notario, haciéndola mas digna y

merecedora de la confianza entre los hombres.
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CAPITULO 11

2.- ALGUNAS DE LAS DIVERSAS FORMAS DE
ENAJENACION INMOBILIARIA EN EL CODIGO CIVIL
DEL DISTRITO FEDERAL; Y CODIGO DE

PROCEDIMIENTOS CIVILES.

2.1. EL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDE DFE 1928

Existen en la actualidad diversas formas de enajenar o transmitir la
propiedad de un bien inmueble y por consiguiente adquiririo, a Titulo Universal,

Particular, Adquisiciones Primitivas o Derivadas, a Titulo Onero a Titulo

Gratuito, etc.

El propietario de un inmueble puede gozar y disponer de él con las

limitaciones y las modalidades que fijen ias leyes.

La propiedad implica el derecho a ejercer un poder juridico directo
sobre la cosa para aprovecharla totalmente, que se traduce al disfrute, uso y

disposicion de la misma cosa.

No obstante las diversas clasificaciones de autores, juristas o

economistas, en la actualidad los bienes se clasifican generalmente, en relacion
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con su movilidad o inmovilidad, este criterio fue adoptado por nuestro Cédigo
Civil vigente, y los clasifica en muebles, inmuebles; en consideracion a las
personas a que pertenecen, los del dominio publico o de propiedad privada de
los particulares; por la incertidumbre en que se encuentran frente al titular de ia
propiedad en mostrencos y vacantes, segun pueden ser o no apreciados por
los sentidos, en corporales e incorporales; por la posibilidad de reemplazarios o
no por otros, en fungibles y no fungibles, por las circunstancias de extinguirse
répidamaﬁte con el uso o resistir a uno prolongade, en consumibles y no
consumibles, etc, Trataremos unicamente en este capitulo, lo referente a los

bienes inmuebles por sertema central de este trabajo.

RAFAEL DE _PINA VARA, dice “La clasificacion de los bienes en
muebles e inmuebles ha sido tachada de artificiosa y poco consistente, desde
los puntos de vista cientifico e histérico, pero hay que reconocer, cualquiera que
sea la importancia que se le reconozca, y la que se le haya reconocido en el
pasado, que actualmente es admitida en la generalidad de los cédigos civiles,
siendo evidente que presentaria muy dificil prescindir de ella, sin afectar a
partes importantisimas del Derecho tradicionalmente calificado de privado, que
tendria que ser una reforma de fondo de incalculables consecuencias, dadas las
circunstancias por las que atravesamos, no sélo en el terreno de la ciencia, sino

en el de la politica”, "

(18} De Pina Vara Rafesl. “Elementos de Detecho Chvil Mexicano™, De. Pormia, 1874. México, Pég. 27.
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Nuestro Codigo dice:
Clasificacion de los Bienes:
De los bienes inmuebles:

Art. 750. “Son bienes inmuebles:

1.- El suelo y las construcciones adheridas a él.

Il.- Las plantas y arboles, mientras estuvieren unidos a la tierra, y los
frutos pendientes de los mismos arboles y plantas, mientras no sean separados

de ellos por cosechas o cortes regulares;

ill.- Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de
modo que no pueda separarse sin deterioro del mismo inmueble o del objeto a

é| adherido;

IV.- Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de
ormamentacion, colocados en edificios o heredados por el dueiio de! Inmueble

en tal forma que revele el proposito de unirlos de un modo permanente al fundo;

V.- Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos
analogos, cuando el propietario los conserve con el propdsito de mantenerios

unidos a la finca y formando parte de ella de un modo permanente;

VI.- Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el
propietario de la finca, directa o exclusivamente, a la industria o explotacién de

la misma;
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Vii.- Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estén en
|as tierras donde hayan de utilizarse, y las semillas necesarias para el cultivo de

la finca;

Vill.- Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los

edificios por el duefio de éstos, salvo convenio en contrario;

IX.- Los manantiales, estanques, aljibes y comientes de agua, asi
como los acueductos y las caierias de cualquier especie que sirvan para

conducir los liquidos o gases a una finca o para extraerios de ella;

X.- Los animales que formen el pie de cria en los predios rusticos
destinados total o parcialmente al ramo de la ganaderia, asi como las bestias de
trabajo indispensables para el cultivo de la finca, mientras estan destinadas a

ese objeto;

Xl.- Los digues y construcciones que, aun cuando sean flotantes,
estén destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de

un rio, lago o costa;

Xll.- Los derechos reales sobre los inmuebles;

Xlll.- El material rodante de los ferrocarriles, las lineas telefénicas y

telegréficas y las estaciones radiotelegraficas fijas”.



De toda la relacion de Bienes Inmuebles a que se refiere el articulo
750 del Cédigo Civil vigente antes aludido, consideramos que, el calificativo de
inmuebles lo merecen los enunciados en los dos primeros incisos, en virtud de
que los demas son por destino o disposicion de Ley, toda vez que en su

mayoria se trata de bienes que en otro tiempo fueron muebles,

Tratamos anteriormente y consideramos importante establecer el
concepto © clasificacién de los bienes inmuebles, para poder referimos
enseguida a las diversas formas de enajenacion inmobiliaria en el Cédigo Civil
vigente para el Distrito Federal, entendiendo como enajenacion, la transmision

de la propiedad de una cosa.

Consideramos importante antes de analizar cada uno de los
contratos traslativos de dominio, definir el concepto de contrato, valga la
redundancia, ademds los elementos de existencia y de validez, y brevemente

una pequena clasificacion de los mismos.

A) Definicién de Contrato.

RAFAEL ROJINA VILLEGAS, lo define: “Como un acuerdo de
voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones; es una especie
dentro del género de los Convenios. E| convenio es un acuerdo de voluntades

para crear, transmitir, modificar o extinguir obligaciones y derechos reales o
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personales”. "%

Al efacto, nuestro Codigo Civil dice:

Articulo 1792.- “Convenio es el acuerdo de dos o mas personas para

crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones”.

Adiculo_1793.- “Los convenios que producen o transfieren las

obligaciones y derechos toman el nombre de contratos”.

Por lo que se refiere a los elementos de existencia y de validez de

los contratos, nuestro Cédigo Civil dice:

B) Elementos de Existencia.
Articulo 1794.- “Para la existencia del contrato se requiere:
|.- Consentimiento;

II.- Objeto que pueda ser materia del contrato”.

C) Elementos de Validez.
Articulo 1795.- “El contrato puede ser invalidado:
l.- Por incapacidad legal de sus partes o de una de ellas;

Il.- Por vicios del consentimiento;

(18)  Rojina Vilegas, Rafael. "Compendio de Derecho Civil Contratos”, Tomo [V, De. Porrua. 1876, México, Pig. 7.
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Iit.- Porque su objeto o su motivo o fin sea licito;

IV.- Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma

que la ley establece”.

D) Consentimiento.

Articulo 1803.- “El consentimiento puede ser expreso o ticito. Es
expreso cuando se manifiesta verbaimente, por escrito o por signos
inequivocos. El tacito resultara de hecho o de actos que lo presupongan o que
autoricen a presumirio, excepto en los casos en que por Ley o por convenio la

voluntad deba manifestarse expresamente”.

E) Obijeto.

Articulo 1824.- “Son objeto de los contratos:
|. La cosa que el obligado debe dar;

Il. El hecho que el obligado debe hacer o no hacer”,

F) Capacidad.

Articulo 1798.- “Son hébiles para contratar todas las personas no

exceptuadas por la Ley".



G) Vicics del Congentimiento.

Articulo 1812.- “El consentimiento no es valido si ha sido dado por

error, arrancado por violencia o sorprendido por dolo”.

H)_ QObjeto, Motivo o Fin Licito.

Atticulo 1830.- “Es licito el hecho que es contrario a las leyes de

orden ptiblico o a las buenas costumbres”,

Articulo 1831.- “En fin 0 motivo determinante de la voluntad de los
que contratan tampoco debe ser contrario a las leyes de orden publico ni a las

buenas costumbres™.



E DI T A | P D

En relacion a esta clasificacion, el maestro Rojina Villegas dice:

“El contrato UNILATERAL es un acuerdo de voluntades que
engendra s6lo obligaciones y derechos para una parte. El contrato BILATERAL,
es el acuerdo de voluntades que da nacimiento a derechos u obligaciones en

ambas partes”. '

“Es oneroso el contrato que impone provechos y gravamenes
reciprocos. Es gratuito aquel en que los provechos corresponden a una de las

partes y gravamenes a la otra”, Art. 1837 del C.C.

“Los contratos onerosos se subdividen en conmutativos y aleatorios.
Conmutativos, cuando los proyectos y gravdmenes son ciertos y conocidos
desde la celebracion del contrato, es decir, cuando la cuantia de las
prestaciones pueden determinarse desde la celebracion del contrato. Aleatorios,
cuando fos provechos y gravamenes dependen de una condicién o término, de
tal manera que no puede determinarse la cuantia de las prestaciones en forma

exacta, sino hasta que se realice la condicion o el término™. '

(17} Rojina Videgas, Rafeel, Ob. C1L, pég. §
{18)  Rofina Viiegas, Rafasl, Ob. CI. pé9. 13.
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Existen otras clasificaciones doctrinales de los contratos, pero
preferimos la clasificacién de acuerdo al Cédigo vigente, en virtud de ser la més
usual y la més sencilla para entender mejor el estudio de los contratos que en

seguida haremos:



2.3. LA COMPRAVENTA.

El articulo 2248, define la compraventa diciendo: “Habra
compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad
de una cosa o de un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar por elios un

precio cierto y en dinero”.

RAFAEL ROJINA VILLEGAS, dice: “E! contrato de compraventa es
indiscutiblemente el que tiene mayor importancia entre los de su clase, en
primer Jugar porque se trata del contrato tipo de los traslativos de dominio y,
ademas, porque constituye la principal forma modemna de adquisicién de la

riqueza, es decir, tanto en su funcién juridica como econdmica”. \'%

En cuanto a su definicién dice: “El contrato por virtud del cual una
parte, llamada vendedor, transmite la propiedad de una cosa o de un derecho a

otra, llamada comprador, mediante el pago de un precio cierto y en dinero”. ()

ELEMENTOS DE EXISTENCIA DE LA COMPRAVENTA.

A)_Consentimiento.- El consentimiento en la compraventa, es el
acuerdo de voluntades entre comprador y vendedor, respecto de la celebracion

de ese contrato de compraventa con su efecto traslativo de dominio.

(19) Rojina Vikegas, Rafael, Ob. CRt., pég, 44,
{20) Rofine Viseges, Rafaei, Ob. Ch., pég. 45.



B) Qbjeto gue puede ser materia del Contrato.- Por regla general,

podemos decir que todos los derechos pueden ser objeto del contrato de

compraventa. Respecto de las cosas, se transmiten su titularidad.

1) La cosa respecto de (a obligacién del vendedor.,
1°. Debe existir en la naturaleza;
2° Ser determinada o determinable en cuanto a su especie; y

3°. Estar en el comercio.

Ya que, de acuerdo con el articulo 1826, las cosas futuras pueden
ser objeto de un contrato, no es necesario, o indispensable que en el momento
de celebrarse la compraventa, exista la cosa o el derecho, basta con que éstas
estén llamadas a existir, para que puedan vélidamente, ser objeto del contrato

de compraventa.

Los articulos 747 a 749 determinan: "Que pueden ser objeto de
apropiacion, todas las cosas que ho estén excluidas del comercio, las cosas
pueden estar fuera del comercio por su naturaleza o por disposicién de la Ley.
Estan fuera del comercio por su naturaleza las que no pueden ser poseidas por
alguin individuo exclusivamente, y por disposicion de Ley, las que ella declara

irreductibles o propiedad particular”,

2) El precio respecto de la obligacion del comprador;

1°.- Ser cierto.
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2°.- Ser en dinero.

Se entiende por precio cierto el real, el cierto en oposicion a ficticio,
es decir, que en la compraventa debe fijarse una cantidad que equivale al
precio, con la intencién en los contratantes de que esa cantidad sea

efectivamente pagada por el comprador al vendedor.

Se entiende precio en dinero, el que se pacta en moneda que, de
acuerdo con la Ley Monetaria, tenga poder liberatorio respecto de la cantidad

que debe pagarse.

REQUISITOS DE VALIDEZ DE LA COMPRAVENTA.

A) Capacidad de las Partes. Respecto a la capacidad de las partes
para la celebracién del Contrato, nuestro Cédigo Civil se remite a los siguientes

articulos:
1°.- Que establecen capacidad, para celebrar el Contrato;
2°- Prohibiciones para vender;
3°- Requisitos para comprar.

“El contrato de Compraventa s6lo puede celebrarse entre los
cényuges cuando el matrimonio esté sujeto al régimen de separacion de

bienes”, Art. 176 del C.C.
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Lo anterior implica que si e! matrimonio se celebré bajo e} régimen de
sociedad conyugal, al adquirir uno de los cényuges un bien, el otro adquiere
autométicamente e} 50%, u ofro porcentaje, si es que existen capitulaciones

matrimoniales.

“Los propietarios de cosa indivisa, no pueden enajenar a extrafios su
parte alicuota respectiva, si el participe quiere hacer uso del derecho del tanto.
A este efecto, el copropietario notificard a ios demas, por medio de Notario o
judicialmente la venta que tuviere convenida, para que dentro de los ocho dias
siguientes, hagan uso del derecho del tanto. Transcurridos los ocho dias, por el
sélo lapso del término se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la

notificacion, la venta no produce efecto legal alguno”. Art. 973 del C.C.

“Si varios propietarios de cosa indivisa hicieren uso del derecho del
tanto, sera preferido al que represente mayor parte, y siendo iguales, el

designado por la suerte, salvo convenio en contrato”. Art. 974 del C.C.

Lo anterior expuesto implica proteger derechos particulares, ya que
simplemente se tratara de evitar que lleguen a formar parte de esa copropiedad

personas extraias, existe un interés privado protegido por el derecho.

Prohibiciones para vender.- “Ninguno puede vender sino lo que es

de su propiedad”. Art. 2289 del C.C.

“La venta de cosa ajena es nula, y el vendedor es responsable de

los dafios y perjuicios si procede con dolo o mala fe debiendo tenerse en cuenta
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1o que se dispone en el titulo relativo al Registro Publico para los adquirientes de

buena fe". Art. 2270 del C.C.

“El contrato quedara validado si antes de que tenga lugar la eviccién,
adquiere el vendedor, por cualquier titulo legitimo, la propiedad de la cosa

vendida®. Art. 2271 del C.C.

Los articulos antes transcritos, se refieren a lo que fa doctrina
conoce como venta de cosa ajena, en vitud de que en el contrato de
compraventa en que transmite la propiedad, este no podria conseguirse, si el

vendedor no es propietario de la cosé objeto de la compraventa.

Requisitos para Comprar. “Los magistrados, los jueces, el ministerio
publico, los defensores oficiales, los abogados, los procuradores y los peritos,
no pueden comprar los blenes que son objeto de juicios en que intervengén.
Tampoco podrdn ser cesionarios de los derechos que se tengan sobre los

citados bienes”. Art. 2276 de! C.C.

“Se exceptiia de lo dispuesto en el articulo anterior, ia venta o cesién
de acciones hereditarias, cuando sean coherederos las personas mencionadas,
o de derechos a que estén afectos bienes de su propiedad”. Art. 2277 del

ccC.

Los preceptos anteriores, se refieren a que seria permitir, aunque

sdlo sea la sospecha de que estas personas estén abusando de su poder, de su
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imperio, de ia situacion oficial en que se encuentran, para adquirir bienes a bajo

precio, lesionando los intereses de los legitimos duerios.

“No pueden comprar los bienes de cuya venta o administracién se

hayan encargados:

1.- Los tutores y curadores; 2.- Los mandatarios; 3.- Los ejecutores
testamentarios y ios que fuesen nombrados en caso de intestado; 4.- Los
interventores nombrados por el testador o por los herederos; 5.- Los
representantes, administradores o interventores en caso de ausencia; 6.- Los

empleados publicos”. Art. 2280 del C.C.

“Los peritos y los corredores no pueden comprar los bienes en cuya

venta han intervenido”. Art, 2281 del C.C.

La razon de los articulos anteriores podria ser que las mencionadas
personas tiene dobie personalidad, su doble interés; como representantes,

podrian adquirir el bien al precio mas bajo posible.

B) LA FORMA.

La forma es el segundo requisito de validez del contrato de
compraventa, y al respecto, el articulo 2316 del C.C. dispone: “Ei contrato de
compraventa no requiere para su validez, formalidad alguna especial, sino

cuando recae sobre un inmueble”.
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La Ley del Notariado para el Distrito Federal establece:

Ad. 78.- “Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor, segun
avallio bancario sea mayor de treinta mil pesos (N$30.00) y la Constitucién o
transmision de derechos reales estimados en méas de esa suma y que
garanticen un crédito por mayor cantidad que la mencionada, debera constar en

escritura ante notario.

“L.as enajenaciones de Bienes inmuebles cuyo valor de avalio no
exceda al equivalente a 365 veces el salario minimo general diario vigente en el
Distrito Federal en el momento de la enajenacion y la constitucion o transmision
de derechos reales estimados hasta la misma cantidad a que garanticen un
crédito no mayor de dicha suma podran otergarse en documento privado por los
contratantes ante 2 testigos cuyas firmas se ratifiquen ante notario, juez

competente o Registro Publico de la Propiedad ... * Art, 2317 del C.C.

De los preceptos anteriores se deduce que, solamente cuando el
precio de una compraventa sea mayor de 30,000 pesos (N$ 30.00), debera
realizarse en escritura publica. O cuando el valor de avaltio no exceda del
equivalente a 365 veces el salario minimo general para el Distrito Federal, podra
otorgarse en documento privado ratificado ante notario Publico, juez competente

o Registro Publico.
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IGA NDEDOR.

El articulo 2263 establece: “El vendedor esta obligado: i.- A entregar
at comprador la cosa vendida; Il.- A garantizar ia calidad de las cosas; ill.- A

prestar la eviccion”.

El vendedor no tiene que realizar ningln acto especial para cumplir
.con la obligacién de entregar al comprador la cosa vendida, en virtud de ser una
obligacién concomitante con la celebracién del contrato; es decir,
inmediatamente que el contrato se celebre, por regla general, el vendedor

cumple con su obligacion de transmitir el‘dominio de la cosa.

El vendedor esta obligado a garantizar al comprador, la calidad de ta
cosa vendida, es decir, transmitir la propiedad del inmueble en las condiciones

pactadas y con el estado en que se hallaba cuando se celebro el contrato.

Prestar la eviccion implica para el vendedor, garantizar al comprador,
que el bien vendido no le sera quitado por otra persona que haya adquirido con

anterioridad a €1, en virtud de una sentencia que cause ejecutoria,

OBLIGACIONES DEL COMPRADOR.

“El comprador debe cumplir todo aquello a que se haya obligado, y
especiaimente pagar el precio de la cosa en el tiempo, lugar y forma

convenidos”. Art. 2293 del C.C.
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La obligacién de pagar el precio por parte del comprador, es la
obligacion mas importante, la fundamental, en virtud de que si ro hay pago, el

vendedor se negara a realizar la compraventa.
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24. LA DONACION.

*Donacitn, es un contrato por el que una persona transfiere a otra,
gratuitamente, una parte o la totalidad de sus bienes presentes”. Art. 2332 del

c.C.

RAFAEL ROJINA VILLEGAS, define el contrato de donacion
diciendo: “La donacidn es un contrato por el cual una persona llamada donante,
transmite gratuitamente una parte o la totalidad de sus bienes presentes
(reservandose solo los bienes necesarios para subsistir), a otra llamada

donatario®, "

Elementos de existencia de la Donacién.

Estos elementos son iguales a los que para todo contrato,

consentimiento, objeto.

En este inciso trataremos solamente lo que se refiere al
consentimiento por ser una excepcion a la regla en materia del consentimiento,

y al efecto el Cédigo Civil vigente establece lo siguiente:

“La donacidn es perfecta, desde que el Donatario la acepta y hace

saber la aceptacion al donador”. Art. 2340 del C.C.

(21) Rojina Villeges, Rafael, Ob. CR., Pég. 172,
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ESTA TOSIS D9 BIBE
SALIR BE a4 GIBLIOTECA

En este articulo se encuentra una derogacién a ia regla general del

perfeccionamiento de contratos entre ausentes;

“La aceptacion de las donaciones, se hara en la misma forma en que
éstas deban hacerse, pero no surtird efecto si no se hiciere en vida del

donante”. Art. 2346 del C.C.

Esto implica que la aceptacién, en materia de donacién, debe ser

siempre expresa.

“La donacién no puede comprender los bienes futuros”, Art. 2333 del

c.C.

De lo anterior se deduce que en materia de donaciones, siempre

seran bienes presentes.

Requisitos de Validez de la Donacion.

Los requisitos de Validez de la Donacién, son los mismos que para
todo contrato, pero los que trataremos en este inciso son la capacidad y la forma

por tener una importancia singular.

-

Capacidad.

Si la donacion es una obligacion de dar, de manera gratuita a!

donatario, |a propiedad de ciertos bienes presentes, para celebrar el contrato de

7



donacién, se requiere en primer lugar, la capacidad general, o sea, ser habil

para contratar, tal y como lo dispone el articulo 1768 de! Cadigo Civil.

Y ademés fa capacidad de poder disponer gratuitamente de los

bienes que serdn materia de la donacion.

Por lo que respecta a las personas que pueden adquirir por

donacién, nuestro Cédigo Civit establece:

“L.os no nacidos pueden adquirir por donacion, con tal de que hayan
estado concebidos al tiempo en que aquélla se hizo y sean viables, conforme a

lo dispuesto en e} articuio 337", Art. 2357 del C.C.

“Para los efectos legales, sdlo se reputa, nacido el feto que
desprendido enteramente del seno matemo, vive veinticuatro hora o es
presentado vive al Registro Civil. Faltando algunas de estas circunstancias,

" nunca ni nadie, podra entablar demanda sobre la paternidad”. Art. 337 del C.C.

De tal manera que para recibir la donacion, sélo se requiere la
capacidad de goce, y aun por personas no nacidas, a éstas las representaran

sus padres en el gjercicio de la Patria Potestad.

“Las donaciones hechas simulando ofro contrato a personas que
conforme a la Ley no pueden recibirlas, son nulas, ya se hagan de un modo

directo, ya por interposita persona". Art. 2358 del C.C.

3
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LaForma.

Al respecto el Cddigo Civil establece:

“La donacién puede hacerse verbalmente o por escrito”. Art. 2341

del C.C.

“No puede hacerse donacion verbal més que de bienes muebles”,

Art, 2342 del C.C.

De lo anterior, se deduce que las donaciones de bienes inmuebles,

sélo podran hacerse para su validez, en forma escrita.

Efectos que produce la Donacion.

St se toma en cuenta que la donacién es unilateral, en vifud de que
sélo produce obligaciones de dar a cargo dei donante, esto no implica que el”
donatario no tenga obligacion alguna que cumplir, ya que la donacién es
revocable, pero las obligaciones del que acepta la donacién seran obligaciones

extrapatrimoniales, o sea, mas que nada morales, -

*La donacién puede ser revocada por ingratitud: I.- Si el donatario
. comete aigun delito contra la persona, la honra o los bienes del donante, o de
los ascendientes, descendientes o conyuge de éste; Il.~ Si el donatario rehusa
socon:er segun el valor de la donacion, al donante que ha venido a pobreza®,

Art. 2370 del C.C.
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“Las donaciones legaimente hechas por una persona que al tiempo
de otorgarias no tenia hijos, pueden ser revocadas por el donante, cuaindo le
hayan sobrevenido hijos que han nacido con todas las condiciones que sobre

viabilidad exige el articulo 337". Art. 2359 del C.C.

De los preceptos antes relacionados, se deduce que las donaciones
son revocables, por ingratitud por parte de! donatario, y cuando le hayan

sobrevenido hijos después de haberias hecho.



2.5. LA PERMUTA.

Este contrato es contemplado en el Codigo Civil vigente en sus
articulos muy brevemente, en virtud de que las disposiciones que regulan el
contrato de compraventa, son aplicables casi en su tolalidad al contrato de
Permuta, con excepcion al precio, Al efecto, el Cédigo Civil vigente en el Distrito

Federal, establece:

“La permuta es un contrato por el cual cada uno de los contratantes
se obliga a dar una cosa por otra. Se observara en su caso, lo dispuesto en el

articulo 2250". Art. 2327 del C.C.

“Si el precio de la cosa vendida se ha de pagar parte en dinero y
parte con el valor de otra cosa, el contrato sera de venta cuando la parte en
numerario sea igual o mayor que la que se pague con el valor de otra cosa, Sila

parte en numerario fuere inferior, el contrato es de Permuta”. Art, 2250 del C.C.

RAFAEL_ROJINA_VILLEGAS, establece y define al Contrato de
Permuta: “La permuta es ese contrato, por virtud del cual, cada una de las
partes transmite a otra la propiedad de una cosa a cambio de |a que a su vez

recibe en propiedad”, !

(22) Rojina Vilegas, Ratael, Ob. CI., Pdg. 165,



Consideramos, que tomando en cuenta la definicion del cantrato de
permuta, ésta supone dos operaciones, 0 sea @s mixta, una compraventa en lo
que respecta al numerarnio, y permuta por lo que se refiere al cambio de una

cosa por otra, asto en cuanto se refiere al precio.

La permuta ha tenido siempre una importancia mas que juridica
econémica, ha sido el antecedente inmediato de !a compraventa, la forma més
natural y normal de realizar el fenémeno de cambio, o de transmision de la

propiedad, antes de que apareciera la moneda.

Consideramos también que la Permuta, es en cuanto a los sujetos,
el unico contrato en el que intervienen dos vendedores y dos compradores, o

sea cada uno de los sujetos con doble calidad de enajenante y adquiriente.
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2.6. LA DACION EN PAGO.

Hablar de la Dacién en Pago, es hablar de las obligaciones y formas
de extinguirias, y a! efecto, la doctrina y el Cédigo Civil vigente para el Distrito

Federal establecen:

Concepto de Obligacion en sentido amplio y en sentido estricto,

Para el maestro ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ, la
obligacién en sentido amplio es: “La necesidad juridica de cumplir una
prestacion de cardcter patrimonial (pecuniario o moral), en favor de un sujeto
que eventualmente puede llegar a existir ;3 en favor de un sujeto que ya

existe”. (!

Obligacion en sentido estricto "Es la necesidad juridica de conservar
en aptitud de cumplir voluntariamente una prestacion de caracter Patrimonial
(pecuniaria o moral), en favor de un sujeto que eventualmente puede llegar a

existir". ‘4!

(23) Gutiérrez y Gonzdiez, Emesio, Derecho de las obligaciones. quints dicion, Editorisl Cajiga, Pég. 28,
(24) Ibidem.



En la doctrina la Dacion en Pago, es una forma de extinguir las obligaciones,

\

pero nuestra Legislacion Civil, no la tomé como tal, sino como una simple forma

de pago.

Para el maestro ER , la Dacién

en Pago, es “Un convenio en virtud del cual un acreedor acepta recibir de su

deudor por pago de su crédito, uh objeto diverso del que le debe”, ¥

“El acreedor de cosa c‘:ierta. no puede ser obligado a recibir otra, aun

cuando sea de mayor valor”. An.112012 det C.C.

\

|
“La obligacién queda “extinguida cuando el acreedor recibe en pago
una cosa distinta en lugar de la dtLbida". Art. 2095 del C.C.
!
|
|

Elementos de la Dacién en Pago. ‘

a) Laexistencia de un Derecho de Crédito.
b) Ofrecimiento del Deu‘;!or. de cumplir su obligacién con objeto

diferente al debido. ‘

c)  Aceptacién del acreedor de ese cambio de objeto.

|
d) Que el objeto que se entrega a cambio, sea dado en pago.
t
|
. t
(28) Gutiirez y Gonzélez, Emesto, Ob, CH., Pég. 895.




independientemente que en la doctrina se considere a ia Dacién en
Pago como una forma de extinguir las obligaciones. Lo que si es cierto, es que a
través de este convenio se extingue la obligacién de crédito, y sera una forma
distinta y muy peculiar de transmitir una propiedad, independientemente de ia

naturaleza que dio origen al cumplimiento de la obligacién original.

La Dacién en Pago es pues, una simple forma de pago, ya que en
virtud de un convenio entre acreedor y deudor, el acreedor consciente o da su
consentimiento at deudor para que éste cumpia ia obligacion original convenida,‘
con un objeto diverso a! debido sin que ello implique {a creacién de una nueva

obligacion.
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2.7. LA SUCESION TESTAMENTARIA.

En este capitulo trataremos de hablar de la sucesién testamentaria
hecha ante Notario (testamentario), o por medio o con la intervencién de los
jueces (judicial), hablaremos también de la sucesion testamentaria (sin
testamento) o bien legitima, y al efecto el Cédigo Civil para el Distrito Federal,

establece lo siguiente:

Pero para poder entender estas dos modalidades de heredar o
suceder a una persona, es indispensable hablar primero de las sucesiones en
términos generales, al respecto el Cédigo Civil establece y en su articulo, define

la herencia:

“Herencia es la sucesién en todos los bienes del Difunto y en todos
sus derechos y obligaciones que no se extinguen por la muertes”. Art, 1281 del

c.C.

“La herencia se defiere por la voluntad del testador o por disposicion
de la Ley. La primera se llama testamentaria, y la segunda legitima®, Art. 1282

del C.C.

“El heredero adquiere a titulo universal y responde de las cargas de
la herencia hasta donde alcance la cuantia de los bienes que hereda®. Art. 1284

del C.C.



“El jegatario adquiere a titulo particular y no tiene mas cargas que las
que expresamente le imponga el testador, sin perjuicio de su responsabilidad

subsidiaria con los herederos”. Art. 1285 del C.C.

“E! heredero o legatario no puede enajenar su parte en la herencia

sino después de la muerte de aquél a quien hereda®. Art. 1281 del C.C.

“El heredero de parte de ios bienes que quiera vender a un extrafio
su derecho hereditario, debe notificar @ sus coherederos por medio de Notario,
judicialmente o por medio de dos testigos, las bases o condiciones en que se ha
concertado ia venta, a fin de que aquélios dentro del término de ocho dias,
hagan uso del derecho al tanto; si los herederos hacen uso de ese derecho, el
vendedor esta obligado a consumar la venta a su favor, conforme a las bases
concertadas por el sélo lapso de los ocho dias se pierde el derecho del tanto. Si
|a venta se hace omitiéndose la notificacion prescrita en este articulo, sera nuia".

Art, 1292 del C.C.

De lo expuesto en el articulo anterior, se establece que ia herencia

implica:

a) La disposicion de todos los bienes, derechos y obligaciones del

difunto.

b) Podra ser a titulo Universal y a titulo Particular, en herederos o

legatarios.



Hablar de Sucesion Testamentaria, ldgicamente implica habiar de la
existencia de un testamento previo comno se establecié en e! articulo 1282 del
C.C., implica también que existié un acto personalisimo por medio del cual una
persona dispuso libremente de sus bienes o de sus derechos para que éstos
fueran aprovechados por las personas que é! libremente dispuso, para después
de su muerte. En este Capitulo trataremos antes brevemente e! testamento, en

virtud de no ser materia central de este trabajo.



“Testamento es un acto personalisimo, revocable y libre, por el cual
una persona capaz dispone de sus bienes y derechos y declara o cumple

deberes para después de su muerte”. Art. 1285del C.C.

“No pueden testar en el mismo acto dos o mds personas, ya en

provecho reciproco, ya en favor de un tercero”. Art. 1286 del C.C.

El elemento fundamental del testamento, es sin duda un acto
postmuerte, esto es, que sdlo surtira efecto después de la muerte de! testador;

pero ademas es:

a) Acto personalisimo.- Solo puede ser hecho por la persona que va a

testar.

b) Un acto revocable- Puede revocarse en cuaiquier momento y et

testador podra hacer testamento cuantas veces crea necesario.

¢) Un acto libre.- No puede testar una persona que se erncuentre
condicionada, y libre en el sentido de la manifestacién de la voluntad

bajo la pena de ser nulo dicho testamento.

d} Hecho en un sdlo acto, que no se sufrird interrupcion en el

testamento.
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DE LA CAPACIDAD PARA TESTAR.

“Pueden testar todos aquellos a quienes la Ley no prohibe

expresamente el ejercicio de ese derecho”. Art. 1305 del C.C.

“Estdn incapacitados para testar: .- Los menores que no han
cumplido dieciséis afios de edad, ya sean hombres o mujeres; Il.- Los que

habitual o accidentalmente, no disfrutan qa su cabal juicio”. Art. 1306 del C.C.

En cuanto a lo que se refiere la capacidad para poder otorgar un
te‘stamento como se establece en e! articulo anterior, existe una particularidad
muy importante, en virtud de que la Ley no exige la mayoria de edad, solamente

ser mayor de 16 anos.

De la Forma de los Testamentos.

‘

“El testamento, en cuanto a su forma, es ordinario o especial”. Art.

1499 dei C.C.

QRDINARIO.- “El ordinario puede ser: |- Publico Abierto; I(l.-

Pablico Cerrado; |ll.- Pablico Simplificado; y IV.- Oldgrafo”. Art. 1500 dei C.C.

ESPECIAL.- °“El especial puede ser: |.- Privado; Ii.- Militar; ll.-

Maritimo; y IV.- Hecho en Pais extranjero™. Ant. 1501 del C.C.
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De la clasificacidn de los testamentos contenidos en los articulos
anteriores, consideramos que Unicamente trataremos al Testamento Publico
Abierto, por ser de practica diaria de! Notario Publico, el otorgar testamentos y
quizé el Gnico de fos actos notariales mas importante, por su trascendencia

juridica, y por su tradicional forma de otorgario.

L TESTAMENTO PUBLICQ ABIERTO.

E! articuio 1511 establece: “Testamento Publico Abierto, es el que

se otorga ante Notario, de conformidad con las disposiciones de este Capitulo.

“El testador expresara de un modo claro y terminante su voluntad ai
Notario. El Notario redactard por escrito las clausulas del testamento,
sujetandose estrictamente a la voluntad de! testador y las leera en voz aita para
que éste manifieste si estd conforme. Si lo estuviere, firmaran la escritura el
testador, el Notario, y en su caso los testigos y el intérprete, asentandose el

lugar, afio, mes, dia y hora en que se hublere sido otorgado”. Art. 1512 del C.C.

En los dos articulos anteriores, se estableciod lo que es el testamento
y algunas de las formalidades que deberan observarse al firmarlo, tanto el

testador como los testigos.

La Ley también prevé los casos en que los testadores no pueden
escribir, sean sordos, mudos, ciegos, © no sepan e! idioma, los articulos

subsecuentes, consideramos no tratarios en este capitulo, en virtud de no ser
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tema central de esta tesis, sino Unicamente el hecho que la muerte del testador

provoca, o sea la sucesién,
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2.9. EL.CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA E], D.F.

A} SUC N A TARIA ARIA

El Cédigo de Procedimientos Civiles, dentro del titulo consagrado a
los juicios sucesorios, tiene un capitulo especial denominado de la tramitacién

por Notarios.

Al respecto, en sus articulos, nos encontramos lo siguiente: |

TRAMITACION POR NOTARIO PUBLICO.

|
“Cuando todos los herederos fueren mayores de edad y hubfamn

sido instituidos en un testamento publico, la testamentaria podrél ser
|
extrajudicial, con la intervencién de un Notario, mientras no hubiere wntmvbsia

alguna; con arreglo a lo que se establece en los articulos siguientes”: An,‘1872

delC.P.C

“El albacea, si lo hubiere, y los herederos exhibiendo la partidé de
i

defuncién del autor de la herencia y un testimonio del testamento, se
I

presentaran ante un Notario para hacer constar que aceptan la herencia,}i se
|
reconocen sus derechos hereditarios y que el albacea va a proceder a forma“r el

\
inventario de los bienes de la herencia”. |
i
|
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“Ei Notario dard a conocer estas declaraciones por medio de dos
publicaciones, que se harén de diez en diez dias en un periédico de los de

mayor circulacion en la Republica”. Art. 873 del C.P.C.

*Practicado el inventario por e} albacea y estando conforme con él
todos los herederos, lo presentaréan al Notario para que {o protocolice”. Art. 874.

del C.P.C.

*Formadoe por el albacea con la aprobacion de los herederos el
proyecto de particion de la herencia, lo exhibiran al Notario, quien efectuara su

protocolizacion,

Siempre que haya oposicion de algun aspirante a la herencia o de

cualquier acreedor, el Notario suspendera su intervencion”. Art. 875 del C.P.C.

*Cuando todos los herederos fueren mayores de edad y hubieren
sido reconocidos judicialmente con tal caracter en un intestado, éste podrad
seguirse tramitando con la intervencion de un Notario, de acuerdo con lo que se

establece en este Capitulo”. Art. 876 del C.P.C.

Este ultimo articulo prevé la posibilidad de que se continGe Ia
tramitacién de un juicio sucesorio intestamentario en una Notaria, una vez que
un Juez dicte el auto en que se declare herederos y éstos sean mayores de

edad.



Expuesto lo anterior consideramos que la razén de ser, de la
tramitacién ante Notario de la sucesién, se debe a que se trata de un acto
juridico y las partes pueden sujetarse a la forma del lugar donde pasen. Pues se

trata simplemente de la formalizacién notarial de declaraciones y convenios,

Por Gltimo el articulo 80, segundo pérrafo de la Ley del Notariado del
Distrito Federal, establece la delegacién a los Notarios y Jueces a solicitar los
oficios respectivos, a fin de verificar la existencia de un testamento posterior al
que es objeto de sucesion, esto se hara antes de realizar ias publicaciones
correspondientes: Art. 80 “. .. .. “ Los jueces y los Notarios, ante quienes se
tramite una sucesion, recabaran informes del Archivo General de Notarias y
Archivo Judicial del Distrito Federal, acerca de si éstos tienen registrados
testamentos otorgados por la persona de cuya sucesion se trate y, en su caso.
Al expedir los informes indicados de los citados archivos, mencionara en elios a

qué personas han proporcionado los mismos informes, con anterioridad.

Posteriormente el Notario en intrament o por separado realizara:

a) El reconocimiento de la validez del testamento y aceptacién de

herencia y del cargo de albacea.

b)  La protocolizacion de inventario y avaluos y adjudicacion de bienes.
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B8) SUCESI TA TARIA JUDICIAL.

Por lo que se refiere al juicio sucesorio testamentario hecho ante el

Juez, el Codigo de Procedimientos Civiles establece lo siguiente:

AUTO DE RADICACION.

*El que promueva e! juicio de testamentaria, debe presentar el
testamento del difunto. E! juez sin mas tramite lo tendré por radicado y en el
mismo auto convocara a los interesados a una junta para que si hublere albacea
NOMBRADO EN EL TESTAMENTOQ, se ies dé a conocer y si no lo hubiere,
procedan a elegirlo con armeglo a lo prescrito en los articulos 1682, 1683, 1684,

1688 del Codigo Civil". Art. 790 del C.P.C.

La junta a que se refiere el articulo antes citado, se llevara a cabo a
los 8 dias si la mayoria de los herederos residen en el lugar del juicio, si no, se
hard por cédula o commeo cerlificado, si no se reconoce el domicilio de los
herederos, su llamamiento se har& por edictos, estando ausentes y conocido su
domicilio, se harad por exhortos, si su domicilio lo tienen fuera del Distrito

Federal.

En caso de que hubiere menores o incapacitados con tutor, citaran a

éstos, o en su caso serd nombrado.
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REPRESENTACION DEL MINISTERIO PUBLICO.

Se citard también al Ministerio Publico para que represente a los
herederos cuyo paradero se ignore y a los que habiendo sido citados no se
presentaren y mientras se presenten. Luego que se presenten los herederos

ausentes, cesara la representacion del Ministerio Pblico. Art. 795 del C.P.C.".

INTERVENCION DEL TUTOR ESPECIAL.

Si el tutor o cualquier representante legitmo de algun heredero
menor o incapacitado tiene interés en la herencia, le proveera el Juez, con
arreglo a deracho de un tutor especial para el juicio o hard que le nombre si
tuviere edad para ello. La intervencion del tutor especial se limitara sélo a
aqhello en que el propietario o representante legitimo tenga incompatibilidad.

Art. 796 del C.P.C.".

RECONOCIMIENTO DE HEREDEROS.

“Si el testamento no es impugnado, ni se objeta la capacidad de los
interesados, el Juez en la misma junta reconocera como herederos a los que

estén nombrados en las porciones que les correspondan,

Si se impugnare la validez del testamento o la capacidad legal de

algin heredero, se substanciara el juicio ordinario correspondiente con el



albacea o el heredero respectivamente, sin que por ello se suspenda ot:a cosa

que la adjudicacién de los bienes en la particién. Art. 797 del C.P.C."

C) CESION TAMENTARIA,

Antes de hablar de la sucesién intestamentaria consideramos
pertinente hablar brevemente dei procedimiento necesario, al respecto el Cédigo

de Procedimientos Civiles vigentes, establece o siguiente:

PROCEDIMIENTO SUCESORIO.

“En todo juicio sucesorio se formardn cuatro secciones compuestas
de los cuademos necesarios. Deben iniciarse las secciones simultdneamente,

cuando no hubiere impedimento de hecho. Art. 784 del C.P.C."

PRIMERA SECCION.

‘La primera seccion se llamara de sucesién y contendra en sus

respectivos casos:

.- El Testamento o testimonio de protocolizacién o la denuncia del
intestado; Il.- Las citaciones a los herederos y la convocacion a los que se
crean con derecho a la herencia; Ill.- Lo relativo al nombramiento y remocion de
albacea e interventores, y al reconocimiento de derechos hereditarios; IV.- Los

incidentes que se promuevan sobre el nombramiento o remocién de tutores;
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V.- Las resoluciones que se pronuncien sobre la validez del testamento, la

capacidad legal para heredar y preferencia de derechos”.

SEGUNDA SECCION.

“La seccion segunda se llamara de inventarios y contendrd: I.- El
inventario provisional del interventor; Il.- El inventario y avalio que forme el
albacea; ill.- Los incidentes que se promuevan; [V.- La resolucion sobre el

inventario y avalio. Art. 786 del C.P.C.".

TERCERA SECCION.
“L a tercera seccion se llamara de administracion y contendra:

1.- Todo lo relativo a la administracion; |l.- Las cuentas, su glosa y calificacion;
Ili.- La comprobacién de haberse cubierto el impuesto fiscal. Art. 787 del

c.PC’

CUARTA SECCION.

“La cuarta seccion se llamara de Particion y contendra: |- El
proyecto de distribucién provisional de los productos de ios bienes hereditarios;
Ii.- El proyecto de particion de los bienes; ill.- Los incidentes que se promueven

respecto a los proyectos a que se refieren las fracciones anteriores; V.- Los
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arreglos relativos; V.- Las resoluciones sobre los proyectos mencionados;

VI.- Lo relativo a la aplicacién de los bienes. Art. 788 dei C.P.C."

En contraposicién a la sucesion testamentaria o por testamento, ia
intestamentaria serd aquélia en la que no existe testamento alguno, los
herederos o posibles herederos tendran que acreditar su parentezco con el
DECUJUS, para poder obtener de éste, los beneficios que éste posea después

de su muerte, 0 presuncion de muerte de un ausente.

DENUNCIA Y JUSTIFICACION DEL PARENTEZCO EN EL INTESTADO.

Al promoverse un intestado justificara el denunciante el parentezco
o lazo si existiese y que lo hubiere unido con el autor de ia herencia, en el grado

por el que pueda considerarse heredero legitimo.

Debe el denunciante indicar los nombres y domicilios de los
parientes en linea recta y del conyuge supérstite, o a falta de ellos, de los
parientes colaterales dentro de! cuarto grado. De ser posible se presentaran las

partidas del Registro Civil que acrediten la relacion. Art. 799 del C.P.C."

RADICACION DEL INTESTADO.

Una vez identificados los descendientes, se radica la sucesion
intestamentaria y se notificaran por cédula o correo certificado, para que éstos

nombren el albacea correspondiente y justifiquen su derecho.



INFORMACION TESTIMONIAL.

“Los herederos ab-intestato que sean descendientes del finado,
podran obtener ia declaracion de su derecho, justificando, con los
correspondientes documentos o con la prueba que sea legalmente posible, su
parentezco con el mismo, con informacion testimonial que acredite que ellos o

los que designen son los unicos herederos. Art. 801 del C.P.C."

Dicha informacion se hara con citacién del Ministerio Publico, quien

dentro de los tres dias siguientes formulara su Pedimento.

AUTO DECLARATORIO DE HEREDEROS.

"Practicadas las diligencias antes dichas, haya o no Pedimento del
Ministerio Publico, el Juez, sin mas tramites dictard un auto haciendo la
declaracion de herederos ab-intestato, si la estimare procedente o denegandola
con reserva de su derecho a los que la hayan pretendido para el juicio ordinario.

Este auto sera apelable en el efecto devolutivo. Art. 803 del C.P.C."

El mismo procedimiento se empleara en la declaracion de herederos

cuando lo soliciten ascendientes o el conyuge supérstite.

Hecha la declaracion de herederos, el Juez en el mismo auto, citara
para que nombren ALBACEA, quien tendra el caracter de definitivo. Si ninguno
de los parientes hubiere sido declarado heredero, continuard como albacea

judicial el interventor.
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Si la declaracién de herederos la solicitan parientes colaterales
dentro del cuarto grado, el Juez fijard avisos en los sitios publicos para que
comparezcan a reclamar su mejor derecho dentro de cuarenta dias, el Juez hara
dos publicaciones de diez en diez dias, en un diario, si el valor de los bienes

fuere mayor de cinco mil pesos.

Habiendo transcurrido el témmino de los edictos, y si nadie se
presenta trayendo los autos, el Juez hard la declaracion de herederos. Los que
comparezcan a consecuencia de dicho llamamiento, debera expresar por escrito

el grado de parentezco que los une con el autor de la herencia.

Hecha la declaracién de herederos, se procedera a la eleccién del
albacea. Hecha la declaracion.de herederos de un intestado, surte el efecto de
tener por legitimo poseedor de los bienes, derechos y acciones de! difunto, a la
persona en cuyo favor se hizo. Hecha la declaracion de herederos, se
entregaran al albacea los papeles, libros y los bienes sucesorios, debiendo

rendir cuentas al interventor.

HEREDARA LA BENEFICIENCIA PUBLICA.

“Si no se hubiere presentado ningun aspirante a la herencia antes o
después de los edictos o no fuere reconocido con derechos a ella ninguno de
los parientes, se tendra como heredero a la Beneficiencia Pablica. Art. 815 del

cprC”
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D) LA PRESCRIPCION.

La prescripcién es un medio de adquirir bienes y de liberarse de
obligaciones mediante el transcurso del tiempo y bajo las condiciones

establecidas por la Ley.

Antes de analizar los preceptos que regulan esta forma de
enajenacién, es importante sefialar lo que para el efecto disponible e} articulo

veintisiete constitucional.

PROPIEDAD ORIGINARIA.

“La propiedad de las tieras y aguas comprendidas dentro de los
limites del territorio nacional, corresponden originalmente a la Nacion, la que ha
tenido y tiene la obligacion de transmitir el dominio de ellas a los particulares,

constituyendo la propiedad privada. Art. 27 Constitucional,

Del articulo anterior podemos decir que: originalmente, los inmuebles
son propiedad de la Nacion y ésta transmite la propiedad a terceros; de tal
suerte que lo que no ha sido transmitido por la Naciéon, le pertenece a ésta y por
tanto, si un bien no esta inscrito a nombre de la persona en el Registro Publico

de la Propiedad, debe entenderse que ese inmueble es propiedad de la Nacion.

Nuestra Legislacion Procesal, al respecto de la prescripcion, enuncia

en su articulado, lo siguiente:
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DEFINICION.

“Prescripcion es un medio de adquirir bienes o de librarse de
obligaciones, mediante el transcurso de cierto tiempo y bajo las condiciones

establecidas por ia Ley". Art. 1135 del C.C.

Cuando los bienes se adquieren en virtud de la posesion, se llama
prescripcion positiva. En este capitulo trataremos tinicamente la prescripcion
positiva, en virtud de que la negativa, sélo se refiere a la liberacion de

obligaciones.

Sdlo se puede adquirir por Prescripcion los bienes que estén en el
comercio, y podran hacerio todas las personas capaces para adquirir por

cualquier titulo.

REQUISITOS PARA LA PRESCRIPCION POSITIVA.

“La posesion necesaria para prescribir debe ser: l.- En concepto de

propietario; Il.- Pacifica; Ill.- Continua; IV.- Publica”. Art. 1161 del C.C.

Los inmuebles prescriben en cinco afios cuando se poseen en
concepio de propietario, con buena fe, pacifica, continua y publicamente;
cuando hayan sido objeto de una inscripcion de posesion. En diez afdos cuando
se poseen de mala fe en concepto de propietario, pacifica, continua y

publicamente. Se aumentara en una tercera parte el tiempo sefalado

anteriormente, si se demuestra, por quien tenga interés juridico en ello, que el
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poseedor de finca nistica no ha poseido, o que por no haber hecho el poseedor
de finca urbana las reparaciones necesarias, ésta ha permanecido deshabitada

la mayor parte del tiempo que ha estado en poder de aquél.

DECLARACION DE PRESCRIPCION.

‘El que hubiere poseldo bienes inmuebles por el tiempo y con las
condiciones exigidas por este codigo para adquirifios por prescripcion, puede
promover juicio contra el que aparezca como propietario de esos bienes en el
Registro Publico, a fin de que se declare que ia prescripcién se ha consumado y

que ha adquirido, por ende, la propiedad”. Art. 1156 del C.C.

INSCRIPCION DE LA SENTENCIA EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD.

“La sentencia ejecutoria que declare procedente la accién de
prescripcion, se Inscriﬁiré en el Registro Publico y servira de titulo de propiedad

al poseedor”. Art, 1157 del C.C.

De lo enunciado en este inciso, y en relacion a la prescripcion
positiva de bienes inmuebles, encontramos que la caracteristica principal, sera
e] sdlo transcurso del tiempo para que una persona aﬁquiera un bien inmueble,
la Ley establece también que la sentencia dictada por el juez e inscrita en el
Registro Publico de la Propiedad, servira como titulo para acreditar la propiedad

prescrita en favor de dicha persona.
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Ademas nuestra Legislacion Civil también contempla la posibilidad

de adquirir por prescripcién cuando el bien inmueble se ha poseido de maia fe.
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E) LA ADJUDICACION.

La palabra adjudicacion significa declarar que una cosa pertenece a
una persona, ésta declaracion tendra que ser hecha por resolucién judicial. Sin

duda que la adjudicacion sera otra forma de enajenacion de bienes:

GUILLERMO CABANELLAS, dice: “Adjudicacion. Declaracion de
que algo concreto pertenece a una persona. La entrega o aplicacién que, en
herencia y particiones, o en publicas subastas, suele hacerse de una cosa

mueble, en favor de alguno, con autorizacion del Juez”, 2

La adjudicacion es un modo de adquirir la propiedad. Puede ser en
pago, cuando a favor de un acreedor se aplican mediante sentencia judicial

bienes muebles o inmuebles de su deudor.

Puede ser también mediante adjudicacién de bienes por herencia,
cuando el Decujus deja un testamento en favor de determinadas personas, ésto
a su vez sera judicial o extrajudicial, lamada también sucesion testamentaria o
intestamentaria o legitima cuando el Decujus no deja testamento alguno, ia Ley
es bien clara por lo que se refiere a las personas que pueden suceder al

difunto.

{26) Cabanelias, Guiliermo, “Dicclonario de Derecho Civil*. Tomo !, 7a. Edicidn, Editorlal Heliasts S.R.L. Reptiblica
de Buenos Aires, Arpentina. 1983, Pégina 46,



Tomando en cuenta que nuestro trabajo es primordiaimente el
derecho notarial, trataremos Unicamente la sucesion testamentaria y la
intestamentaria, ademas porque estas dos formas de adjudicacion de bienes

constituye la practica diaria del Notario Publico.

La adjudicacion de Bienes, a través de la sucesion testamentaria e
intestamentaria: En este mismo capitulo e incisos anteriores quedé establecido
el procedimiento sucesorio e intestamentario o ilegitimo. En seguida trataremos
brevemente el procedimiento Notarial en cuanto a lo que se refiere a la

adjudicacion de bienes en ambos procedimientos.

La sucesion testamentaria ante Notario o extrajudicial, @s mas breve
en virtud de que en la mayoria de los casos, él mismo fue quien procedi6 a ia

elaboracién del testimonio publico abierto.

Una vez que la persona que otorg6 el Testamento Publico Abierto,
ha fallecido, el albacea ocurre ante Notario, para que éste teniendo a la vista el
primer testimonio del mismo, junto con el acta de defuncion (siempre que los
herederos sean mayores de edad y no haya controversia alguna) proceda a
solicitar los informes comrespondientes al Archivo Judicial, Archivo de Notarias y
Registro Publico, con el fin de verificar si el testador dejo disposicion
testamentaria alguna posterior al que e! Notario tiene a la vista, en virtud de que
el (itimo testamento otorgado serd el vdlido, salvo lo que expresamente haya

dispuesto el testador.
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Teniendo el Notario Publico los elementos necesarios, camo son el
testamento, el acta de defuncién del testador, los informes correspondientes,
siempre y cuando los herederos instituidos en e! testamento sean mayores de
edad y no exista controversia alguna, e! Notario procedera a la elaboracién de la
escritura correspondiente, en la que sSe declararé y que contendré el

reconocimiento de ia validez de! t 1o, aceptacion de herencia y cargo de

la albacea, que otorgarén los herederos instituidos en el testamento y el
albacea, éste Ultimo se comprometera a practicar e inventario y avallo de los

bienes de la herencia.

El Notario dard a conocer las declaraciones hechas en la escritura,
por medio de dos publicaciones, que se hardn de diez en diez dias en un.

periddico de los de mayor circulacién en la Reptiblica.

Practicando el inventario y avalio por el albacea y estando
conformes con él todos los herederos, lo presentardn al Notario para que lo
protocolice, y una vez protocolizados, adjudicara los bienes a los herederos

instituidos.

Por lo que se refiere a la sucesidn testamentaria judicial, ésta se
llevara antes las autoridades judiciales correspondientes, en vitud de que no
obstante existe testamento, los herederos son menores de edad o existe
controversia o asi lo quieran los herederos en este tipo de sucesion, el Notario

Publico unicamente protocoliza el inventario y avaltio hecho por el albacea y
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aceptado por los herederos, procede a adjudicar los bienes, y todo el tramite

previo correra a cargo def juez.

La caracteristica fundamenta! de que la sucesién y consecuente
adjudicacién de bienes de la sucesion testamentaria ante Notario y Judicial,
consiste en que no obstante en las dos existe testamento, en la que se realiza
ante Notario, los herederos tendran que ser mayores de edad y no tendra que
existir controversia, faltando uno de los dos requisitos, se tramitara ante el juez y

sera judicial.

En la sucesion intestamentaria o legitima, como su nombre lo dice,
implica la no existencia de testamento alguno en cualguiera de sus
modalidades, en este tipo de sucesiones el juez tendra que nombrar herederos
de acuerdo a lo que la Ley disponga, y como sabemos los parientes por afinidad

nunca seréan llamados a la herencia legitima.

Cuando alguna persona fallece, sin haber dejado disposicion
testamentaria alguna, o el que se otorgd es nulo o perdié su validez, o no
dispuso de todos sus bienes, o cuando no se cumpla la condicién impuesta al
heredero, o éste muere antes que el testador, repudia la herencia o es incapaz
de heredar y no se nombro substituto, es cuando se abre la sucesién legitima o

intestamentaria.
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El Juez, atendiendo a los elementos antes mencionados y la partida
de defuncidén correspondiente, formulara las cuatro secciones y sus cuademos

comespondientes, hasta la adjudicacion de los bienes de la sucesion,

Terminando el tramite sucesorio ante el Juez correspondiente, se
nombraréd a un Notario Publico para que protocolice el trémite sucesorio, el
inventario y avaluo correspondiente de los bienes del autor de la sucesion y por

consiguiente se los adjudlqué a los herederos.
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CAPITULO III

3. EL PROCEDIMIENTO BASICO NOTARIAL EN LAS
- ENAJENACIONES INMOBILIARIAS.

3.1. INTERPRETACION DE LA VOLUNTAD.

Interpretar la voluntad de las partes, es sin duda un papel muy
importante del Notario Publico, en virtud de ser esa voluntad de las partes, es
sin duda un papel muy importante del Notario PuUblico, en virtud de ser esa
voluntad el principio de la funcion del Notario, no es simplemente el hacer un
instrumento mas, sino que el instrumento, sea el adecuado de acuerdo a las
exigencias y necesidades de su cliente, porque como dijimos en un principio, la
voluntad que los clientes ilevan a la Notaria o plantean al fedatario publico, es
una voluntad que, en la mayoria de los casos, no esta moldeada, o éstos no
alcanzan a comprender las consecuencias juridicas que ésta pueda tener, y es
aqui, donde el Notario PUblico, con su experiencia juridica, orientara o moldeara
{a voluntad que en un principio sus clientes le manifestaron, haciendo un
instrumento Publico de acuerdo con las exigencias, necesidades y
conveniencias, para que dicho instrumento produzca las consecuencias,
economicas y juridicas que en realidad esa voluntad primitiva o inicial se le

planteo.
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Desde épocas remotas, encontramos un principio de derecho
aceptado por la tradicion juridica de todos los pueblos y en todas las épocas, y
que todavia tienen vigencia y nos atrevemos a afirmar que siempre la tendra,
este principio es que: todo lo convenido y pactado voluntariamente, tendréd que
ser cumpliido, En efecto, si una persona voluntariamente conviene algo con otra,
lo hace precisamente para cumplir lo que convino. Esto no implica que el Notario
Publico tendré que realizar o transformar en instrumento Publico todo lo que las
partes convinieron, pero como dijimos, tendré que moldear dicha voluntad para
realizar el instrumento adecuado, en virtud de que la voluntad de las partes, es
la suprema ley de los contratos, de los convenios y de los acuerdos entre los

que en ellos intervinieron.

Lo anterior no implica que las partes puedan contratar todo aquelio
que se les ocurra, ni el Notario hacer todo lo que pidan; vivimos en un régimen
de Derecho y en estas condiciones, el Derecho, es lo que marca ilos limites
dentro de los cuales se puede desenvolver el hombre con libertad y con libre

voluntad, para que éstas puedan existir,

Pero para realizar todo lo dicho, el Notario tiene, en primer término,
que conocer cual es exactamente la voluntad de quienes recurren a él, para
poderies dar un consejo no solamente Util, sino eficaz. Esta tarea, a primera
vista tan sencilla, no lo es en la practica, pues frecuentemente, los que ocumren
al Notario, no pueden precisar qué es lo que realmente quieren en muchas

ocasiones, por ignorancia no sélo de los aspectos juridicos, sino de conceptos
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fundamentates de la vida social. Pero s6lo cuando el Notario ha podido conocer
la voluntad de los contratantes, estd en condiciones de darle a esa voluntad la
forma juridica que la haga eficaz para que ellos alcancen las finalidades que
persiguen. Lo anterior pone de manifiesto que el Notario tendré que reunir
determinadas cualidades. Una apasionada fidelidad a la verdad que debe
caracterizario, para no traicionar la voluntad de quienes en él confian. Debe ser
un profesional del derecho, no sélo por los conocimientos que de esta disciplina
tenga, sino por su permanente inquietud e interés de mantenerse informado de
todos los avances de! Derecho, y a la vez ser promotor de modificaciones
juridicas y creador de nuevos conceptos, debera ser un hombre en el cabal
sentido de la palabra, es decir, plenamente conocedor del derecho, como decia
ULPIANO. °“El conocimiento de ias cosas divinas y humanas, la ciencia de lo

justo y de lo injusto”.
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3.2, LEGITIMACION.

La legitimacion, es otra de las funciones primordiales del Notario
Publico, porque independientemente de que los oforgantes de un conirato
determinado, estén plenamente convencidos de qué acto quieren realizar y
hayan ratificado y manifestado su voluntad en el documento publico, é! tendra
que varificar, analizar y estudiar los documentos antecedentes, base de ia
escritura, y la capacidad de las partes, para que pueda redactar la escritura y

crear un instrumento.

Para LUIS CARRAL Y DE TERESA, legitimacion es: "Justificar

conforme a jas jeyes la verdad y la calidad de una cosa. Lo legitimo es io que
esta conforme a las leyes, {0 que es genuino y verdadero. Es legitimado lo que

ha sido completado o beneficiado con una presuncion de existencia, integridad,

exactitud, que tes concade mayor eficacia juridica. Los instrumentos notariales
legitiman los actos y hechos, a que se refieren, al otorgaries una presuncion de
existencia que los exonera de fa prueba”, {7

GUILLERMO CABANELLAS, dice: “legitimacion, accion o efecto de
fegitimar, justificacion o probanza de la verdad o de la legitimidad de una cosa.-

Legitimar, probar, justificar conforme a fa Ley o derecho”.

(27)  Cemaly de Teresa, Luis, “Derecho Notarial y Detech Registral’, Ediorial Perria, S.A. México, 1861, 6a
Edickén, Phg. 251,

{28) Guilermo Cabunelies, Ob, Cit, Pég. 516 y 517.
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La intervencion del Notario, asegura que en ia relacion juridica objeto
del documento, ni en éste en si mismo, habra algo contra la ley. Esta funcién no
se agota con la abstencion de actuar frente a ta presunta voluntad de ias partes,
de no ir en sentido contrario al sefialado por la norma. El Notario va més alla y
como jurista y perito gue es, propone, aconseja, asesora, busca soluciones, que
permitan liegar al fin querido por los interesados dentro de las posibilidades

admitidas o posibles dentro de la Ley.

Muchas veces son los otorgantes, por ignorancia, los primeros
sorprendidos por la negativa de! Notario de actuar conforme a sus instrucciones,
por ser contrario a la norma, pero de inmediato pueden observar que e| Notario
hace todo lo posible por buscar soluciones por adecuar sus propositos a lo que
es posible legalmente, y esto constituye uno de los principales efectos de su
funcién de legitimacién. No se limita a negarse o dejar de actuar, sino se
extiende en {a busqueda técnica de soluciones que generalmente hacen posible
realizar aquéllo que se proponen los interesados, adecua la voluntad de las

pantes, a laley.
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3.3. VERIFJCACION FISCAL.

La verificacion fiscal, es una forma de legitimacién que e! Notario
tiene obligacion de revisar antes de la redaccion de la escritura Publica, porque
independientemente de que se haya cerciorado de que el antecedente esté
completo en todos sus aspectos legales y précticos e inscrito en el Registro
Pdblico de la Propiedad, de que los intervinientes hayan comparecido en la
escritura que le sirve como antecedente para redactar el nuevo instrumento, con
la debida capacidad y representacion, tendré ademas la obligacion de verificar
que en esa escritura se hayan cumplido con ias obligaciones fiscales por parte
del Notario autorizante conforme a ia ley, en el momento en que dicho
instrumento fue autorizado, y en caso de no hacerlo, caerd en responsabilidad

solidaria con quien no cumplié con la obligacién.
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3.4. DICTADO DEL INSTRUMENTO.

A) PRACTICA NOTARIAL.

En el dictado del instrumento, el Notario vacia toda su experiencia
juridica, tomando siempre en cuenta y cumpliendo fieimente los requisitos
legales que ias leyes le sefialen y apegéndose a las condiciones y voluntad que

los otorgantes le manifestaron:

Para el dictado del instrumento Publico, la ley del Notariado es muy

clara y en seguida analizaremos cada uno de los requisitos contenidos en la ley:

Todo instrumentos Ptiblico debera contener independientemente del
estilo de redaccion de! Notario:

A) Proemio o encabezado

B) Antecedentes

C) Clausulado u obligaciones

D) Representacion y personalidad

E) Datos generales de los otorgantes

F) Certificaciones o el ‘doy fe’ del Notario

G) Autorizaciones.
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Pero antes de hablar de los requisitos que la ley del notariado exige,

trataremos o que en la préctica se observa:

A) Proemio o Encabezado.- El proemio es la introduccién de todo

instrumento Publico, contienen los elementos del acto juridico como son:

1.

Lugar del otorgamiento o jurisdiccion de actuacion del Notario (de ta

ubicacion que tiene ta Notaria).

La fecha de la escritura o cuando queda pasada al protocolo; de la firma
de los comparecientes; la de la autorizacion preventiva, o cuando la
firmaron todos los que en ella intervinieron; la de autorizacion definitiva o

cuando se cumplieron todos los requisitos administrativos y fiscales.

Personas que comparecen, sujetos o quienes se ven afectados de alguna
forma en su patrim.onio: partes o quien ostenta una misma calidad;
otorgantes, quien realiza personalmente el acto; concurrentes o quien no
tiene obligacion en el acto juridico; testigos u observador del acto sin
ninguna obligacién y comparecientes, quien solicita la intervencion del

Notario Pablico.

B)_Antecedentes o Titulos.- Es el documento o documentos que

acreditan que {a persona que interviene en el instrumento Pablico, es el titular

de! derecho afectado, quien se ostenta como propietaria de un inmueble en los

casos de enajenacion, este titulo o antecedente, debera ser el primer testimonio
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inscrito en el Registro Publico de la Propledad, del lugar en donde se encuentre

el inmueble objeto de enajenacién; y se debera describir en la siguiente forma:
1. Numero de escritura,
2. Fecha de escritura.
3. Nombre del Notario,
4. Namero del Notario.
5. Jurisdiccion de actuacion del Notario,

6. Datos de inscripcién del primer testimonio del Registro de la

Propiedad, donde se encuentre el inmueble

7. Forma de adquisicion o contrato por el que adquirié la parte que

enajena.
B. Supertficie del inmueble.

9. Medidas y colindancias del inmueble, o sea una descripcién fisica

y juridica del titulo, antecedente de propledad.

C) Clausulado u obligaciones de las Partes.- En el clausulado del
instrumento Puablico, se contempla la manifestacion de ia voluntad de fos que
comparecen, el objeto del mismo contrato y las obligaciones que estos quisieron

o quieren asumir, y se clasifican en:
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1. Esenciales, a las que se consideran puestas y que forzosamente

deben existir, por ejemplo, objeto y precio de la obligacion.

2. Natursles, a jas que en un momenio pueden cambiarse por otras,
por ejemplo, forma de pago de la contraprestacion, posesién

fisica del inmueble, etc.

3. Accidentales, a las que se pueden en un momento omitir, por

ejemplo, responder por la eviccion, gastos e impuestos, etc.

4. De estilo, a las que cada Notario pone de acuerdo a su forma de

redactar.

D) Representacion y Personalidad.- La representacion implica, que
toda persona ya sea fisica o moral que pueda contratar u obligarse, puede
hacerio a través de otra, siempre y cuando la ley no requiera ia comparecencia
personal de ésta. La personalidad se refiere a que esa persona que comparece
en iugar o en representacion de otra o por su propio derecho, tenga capacidad

de goce y ejercicio para obligarse u obligar.

E) Datos Generales_de los otorgantes.- Se refiere a que e} Notario
solicitard o preguntara:

1. El nombre compieto con los dos apeltidos.
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F)

. El domicilio que incluye: poblacion, nimero de la casa, nombre de

|a calle y demds datos para identificaria.

. Nacionalidad.
. Su ocupacion.

. Su estado civil, ya sea soltero, casado bajo régimen de sociedad

conyugal o separacién de bienes.

. El lugar, el dia y el aiio de su nacimiento.

. Y el documento con el que se identifica.

Certificacion o el ‘Doy Fe’ del Notario.- Hara constar:

. Que se asegurd de la identidad de los comparecientes, y que, a

su juicio tienen capacidad legal.

. Que les ley6 la escritura o que la leyeron por ellos mismo en su

caso,

. Que les explicd el valor y consecuencia legales del contenido de

la escritura, cuando asi proceda.

. Que otorgaron la escritura manifestdndole al Notario su

conformidad mediante su firma, o mediante el que fimd a su

ruego, o imprimiendo su huella digital,

. La fecha o fechas en que se firmo por los que saben hacerlo, o

por los que firmaron a su ruego.
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6. Y que presencit los hechos que fueron integrantes del acto que

autorice, por ejemplo, entrega de dinero, de titulos y otros.

G) Autorizaciones. Después de que todo compareciente en una
escritura haya firmado, el Notario autorizara preventivamente, siempre y cuando
se hayan cumplido con todos los requisitos legales y no haya impedimento para
hacerio poniendo *“ANTE MI" su sello y firma. La autorizacion definitiva la hara
poniendo “AUTORIZO definitivamente esa escritura en el Distrito Federal”

consignando en seguida, el dia, mes y arfo, ademas su selio y firma.

Hasta aqui hemos tratado de explicar o que en la practica los
Notarios hacen en el dictado de un instrumento Publico. En seguida hablaremos
de los requisitos que la Ley del Notariado vigente para el Distrito Federal, exige

a los Notarios Publicos en el mismo procedimiento.
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3.5. PICTARO DEL INSTRUMENTO.
B) LEY DEL NOTARIADO.

independientemente del estilo que un Notario utilice en el dictado de
un instrumento, siempre tendra que apegarse a lo que la Ley de! Notariado

exige, y al respecto la Ley establece:

“El Notario redactard las escrituras en castellano y observara las

reglas siguientes:

I.- Expresaré el lugar y fecha en que se extienda ia escritura, su

nombre y apellidos y el nimero de Ja Notaria.
IL.- Indicara ia hora en los casos en que la ley, asi lo prevenga.

iil.- Consignara los antecedentes y certificara haber tenido a la vista
los documentos que se le hubieren presentado para la fonnacién de la escritura.
Si se tratara de inmuebles, examinard el titulo o los titulos respectivos,
relacionara cuando menos el Gltimo titulo de Propiedad del bien o dei derecho a
que se refiere la escritura, y citard los datos de su inscripcion en el Registro

Publico de la Propiedad, o ia razon por la cual no esté aun registrada.

No debera modificarse en una escritura la descripcibn de un

inmueble, si con ésta se le agrega un area que, conforme a sus antecedentes
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3.5. DICTADO DEL INSTRUMENTQ.
B) LEY DEL NOTARIADO.

independientemente del estilo que un Notario utilice en el dictado de
un instrumento, siempre tendra que apegarse a lo que la Ley del Notariado

exige, y al respecto la Ley establece:

*El Notario redactara las escrituras en castellano y observara las

reglas siguientes:

|.- Expresara el lugar y fecha en que se extienda la escritura, su

nombre y apellidos y el nimero de ia Notaria.
Il.- Indicara la hora en los casos en que la ley, asi lo prevenga.

li.- Consignara los antecedentes y certificara haber tenido a la vista
los documentos que se le hubieren presentado para la formacion de la escritura.
Si se tratara de inmuebles, examinara el titulo o los titulos respectivos,
relacionaré cuando menos el Gitimo titulo de Propiedad de! bien o del derecho a
que se refiere ia escritura, y citara los datos de su inscripcion en el Registro

Publico de la Propiedad, o la razén por la cual no esté aun registrada.

No debera modificarse en una escritura la descripcién de un

inmueble, si con ésta se le agrega un area que, conforme a sus antecedentes
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VHl.- Dejaré acreditada la personalidad de quien comparezca en
representacion de otro, relacionando o insertando los documentos respectivos o
bien agregandolos en original o en copla cotejada al apéndice, haciendo

mencion de ello en la escritura;

I1X.- Compulsara los documentos de que debe hacerse la insercion a

la letra, los que, en su caso, agregara al apéndice;

X.- Cuando se presenten documentos, redactados en idioma
extranjero, deberan ser traducidos al castellano, por un perito oficial, agregando
al apéndice, el original y su traduccion, los cuales deberan ser certificados, en

su caso, por el Notario;

Xl.- Al agregar al apéndice cualquier documento, expresara con la
letra o en su caso, el numero bajo el cual se coloque en e! legajo

correspondiente;

Xil.- Expresara el nombre y apeliidos, fecha de nacimiento, estado
civil, lugar de origen, nacionatidad, profesion, domicilio de los comparecientes o
contratantes y de los testigos de conocimiento, de los testigos instrumentales
cuando aiguna ley los prevenga, como en testamentos, y de los intérpretes,
cuando su intervencidn sea necesaria. Al expresar el nombre de una mujer
casada, incluird su apellido materno. El domicilio se anotara con mencién de la
poblacién, el nimero de la casa, el nombre de la calle o cualquier otro dato que

precise dicho domicilio hasta donde sea posible;
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Xlil.- Haréa constar bajo su fe;

a) Que se asegurd de la idenfidad de los otorgantes y que, a su

juicio tienen capacidad legal,

4

b) Que les fue leida la escritura a los gantes, a los gos e

intérpretes, en su caso, o que la leyeron por ellos mismos;

¢) Que explico a los otorgantes el valor y las consecuenciaé tegales

del contenido de la escritura, cuando asi proceda;

d) Que otorgaron la escritura los comparecientes, mediante la
manifestacion ante el Notario de su conformidad, asi como mediante su firma o,
en su caso, que no la firmaron por haber declarado no saber o no poder hacerlo.
En sustitucion del otorgante que se encuentre en cualquiera de estos casos,
firmara la persona que al efecto elija. En todo caso, el otorgante que no firme

imprimira su huella digital;

o) La fecha o fechas en que se firme la escritura por los otorgantes o
por la persona o personas elegidas para ello, y por los testigos e intérpretes, si

los hubiera; y

f) Los hechos que presencia el Notario y que sean integrantes del

acto que autorice, como entrega de dinero o de titulos y otros”, Art. 62 de ia L.N.
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*Para asentar las escrituras y actas en los Folios, deberan utilizarse
procedimientos de escritura o impresion Gue sean firmes, y legibles . . . . . etc.”

Art. 48 deja L.N.

Las escrituras se asentaran con letra clara, sin abreviaturas, salvo e!
caso de insercidn de documentos, y Sin guarismos, a no ser que la misma
cantidad aparezca con letra. Los blancos o huecos, si los hubiere se cubrirdn

con fineas de tinta, precisamente antes de que se firme la escritura.

lLas palabras, letras o signos que se hayan de testar, se cruzaran
con una linea que ias deje legibles. Puede entrerrenglonarse lo que se deba
agregar. Al final de la escritura se salvara lo testado o entrerrenglonado, se hara
constar lo que lo vale y o que no vale, y se especificaré el numero de palabras,

letras y signos testados, y el de los entrerrenglonados.

Si se quedare algun espacio en blanco, antes de las firmas, serd
lenado con fineas de tinta. Se prohiben las enmendaduras o raspaduras”. Art.

61 de la L.N.

Las correciones no salvadas en las escrituras, actas o testimonios,

se tendrén por no hechas.

“Para que se otorgue una escritura relativa a bienes inmuebies, el
Notario exigira a la parte interesada, e! titulo o titulos respectivos, que acrediten

la propiedad y los antecedentes necesarios para justificario”, Art. 79 de la L.N.
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3.6. COTEJQ DE LA MATRIZ.

Una vez que el Notario ha dictado el instrumento Publico, en la forma
que lo haya haecho, pero siempre'y cuando hubiere cumplido con los requisitos
establecidos por la ley del Notariado, procedera a cotejar la matriz o el proyecto
del instrumento, esto es, confrontario con los originales que tiene en su poder,
este cotejo deberd ser tanto juridico como ortogréfico, e inclusive de estito,

cuidando que |en e! dictado se hayan cumplido con todos los requisitos tanto

legales, onogr‘éﬁcos y utilizando su estilo acostumbrado de dictar.

I
En!el cotejo de la Matriz, el Notario cuidard que todo lo vaciado o

impreso en e:l documento, concuerde desde el nombre y apellidos de los
comparecientajs. titulo o titulos relacionados, documentos como, acta de
matrimonio o; régimen matrimonial de los enajenantes, certificados de
gravamenes, informe de adeudos de la Tesoreria, Avallilo Bancario, boletas
prediales, aguia y demas contribuciones, que en el clausulado aparezca el objeto
y precio, obllg;aciones diversas, capacidad de los otorgantes. Personalidad de
los representeidos, generales de los que intervienen en el acto, y en general
todo lo relaci(janado. o transcritoc en la matriz, para que posteriomente se
imprima en el brotocolo. y pueda certificar o dar fe de que todo concordé con su

original y que éuyos originales tuvo a la vista.
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3.7. F| A_DE_LOS _INTERVINIENT! A N

' PREVENTIVA, DEFINITIVA Y NO PASO PE LA ESCRITURA,

Después de que el Notario ha cumplido con todo lo previsto en los
inciso anteriores de este capitulo, o sea desde la interpretacion de la voluntad,
etc., hasta el cotejo e impresion del instrumento en su protocolo, sigue uno de
los pasos mas importantes del procedimiento basico que es la lectura previa y
firma del instrumento Publico por parte de los intervinientes, esto no significa
que Unicamente se las lea e inmediatamente firmen, sino que les explique los
alcances legales que implica dicha firma, las obligaciones que contraen, que los
identifique, y en general resolveries cualguier duda o pregunta que llegaren a
hacer o tener los intervinientes antes de la firma de) instrumento publico, y una
vez resuelto lo anterior y firmada la escritura, procedera a autorizarla
“PREVENTIVAMENTE", y cumplidos todos los requisitos legales para hacerlo, la
autorizaré “DEFINITIVAMENTE".

“El Notaric haré constar la identidad de los comparecientes por

cualquiera de los medios siguientes:

l- Por la certificacion que éste haga de que los conoce

personalmente.

Il.- Con algiin documento oficial, tal como tarjeta de identificacion,
carta de naturalizacion, licencia de manejo de vehiculo u otro documento en el

que aparezca la fotografia, nombre y apeliidos de la persona de quien se trate, y
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lil.- Mediante la declaracion de dos testigos idéneos, mayores de
edad, a su vez, identificados por el Notario, quien deberé expresarlo asi en la
escritura, Para que los testigos aseguren la identidad y capacidad de los
otorgantes, deberan saber el nombre y apellidos de éstos, que no han
observado en ellos manifestaciones patentes de incapacidad natural y que no
tienen conocimiento de que estan sujetos a incapacidad civil, para lo cual, el
Notario les informara cudles son las incapacidades naturales y civiles, salvo que
el testigo sea licenciado en Derecho. En substitucion del testigo que no supiere
o no pudiere firmar, lo hard otra persona que al efecto elija el testigo,

imprimiendo éste su huella digital.

“El Notario hara constar en la escritura el medio por €l que identifico

a los otorgantes”. Art. 63 de la L.N.

‘Para que el Notario haga constar que los otorgantes tienen
capacidad legal, bastard con que en ellos no observen manifestaciones de
incapacidad natural y que no tenga noticias de que estén sujetos a incapacidad

civil", Art, 84 de la L.N.

“Los representantes deberan declarar que sus representados tienen
capacidad legal y que la representacion que ostenta no les ha sido revocada ni

limitada. Estas declaraciones se haran constar en la escritura”. Art. 65 del L.N.
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Si alguno de los otorgantes fuere sordo, ieerd por si mismo la
escritura; si declarare no saber o no poder leer, designara a otra persona que la

lea y dé a conocer el contenido de la escritura.

El Notario hard constar la forma en que los otorgantes impusieron

del contenido de la escritura”. Art. 66 de fa L.N.

“Los comparecientes que no conozcan el idioma castellano, se
asistiran de un intérprete nombrado por ellos, los demas tendran igual derecho.
Los intérpretes deberan rendir ante el Notario su protesta formal de cumplir

lealmente su cargo”. Ar. 67 de la L.N.

“Antes de que la escritura sea firmada por los otorgantes, éstos
podran pedir que se hagan a ella las adiciones o variaciones que estimen
convenientes, en cuyo caso el Notario asentara los cambios y hara constar que
dio lectura y que explico sus consecuencias legales. Cuidaré en estos casos

que entre la firma y la adicion o variacion, no queden espacios en blanco.

Inmediatamente después de que haya sido firmada la escritura por
todo's los otorgantes, y que por los testigos e intérpretes, en su caso, sera
autorizada preventivamente por el Notario, con la razén *ANTE MI”, su firma y su

sello.

Cuando la escritura no sea firmada en el mismo acto por todos los
comparecientes, siempre que no se deba firmar en un solo acto por su

naturaleza o por disposicion legal, el notario ira asentando solamente el “ANTE
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MI", con su firma a medida que sea firmada por las partes y cuando todos ia
hayan firmado, imprimira ademds su selio, con todo lo cual quedara autorizado

preventivamente”, Art. 68 de la L.N.

“El Notario debera autorizar definitivamente la escritura al pie de la
misma, cuando se le haya justificado que se ha cumplido con todos los

requisitos legales para autorizaria.

La autorizacion definitiva contendra {a fecha, la firma y sello dei

Notario, y las demas menciones que prescriban otras Leyes.

Cuando la escritura haya sido firmada por todos los comparecientes
y no exista impedimento para su autorizacion definitiva, el Notario podra hacerio

de inmediato sin necesidad de autorizacion preventiva”. Art. 69 de fa L.N.

“Si los que aparecen coma otorgantes, sus testigos o intérpretes no
se presentan a firmar la escritura dentro de los treinta dias naturales siguientes
al dia en que extendid ésta en el protocolo, el instrumento quedara sin efecto y

e} Notario le podra al pie la razdn de "NO PASO", y su firma”. Art. 72 de la L.N.

El otorgante que declare falsamente en una escritura, incurrird en la
pena a que se refiere ia fraccion primera del articulo doscientos cuarenta y siete

del Codigo Penal”. Art. 81 delaL.N.
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3.8. “CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES JURIDICO
ADMINISTRATIVAS™

El Notario, previa a la firma de los comparecientes, debera cumplir
con ciertos requisitos o documentos que al efecto algunas leyes ie requieren,

como por ejemplo:

LEY DE EACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL.
3.81. Boletas de Impuesto Predial.

“Estan obligadas al pago del impuesto Predial establecido en este
Capitulo tas personas fisicas y las morales que sean propistarias o poseedoras
del suelo o del suelo y de las construcciones adheridas a él,
independientemente de los derechos que sobre las construcciones tenga un
tercero. Los poseedores también estaran obligados al pago del impuesto predial
por los inmuebles que posean, cuando no se conozca el propietario o el derecho
de propiedad sea controvertible. Es obligacion de los contribuyentes determinar
y declarar el valor catastral de los inmuebles y el monto del impuesto predial a

su cargo ...” Art. 17 de laL.H.D.F.

Por lo que se refiere a ia boleta del impuesto predial, es muy
importante que se tenga a la vista el numero de cuenta, porque a ese numero
de cuenta predial sera pagado el impuesto de adquisicion de Bienes Inmuebles,

que mas adelante trataremos.
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3.8.2. Boletas de Derechos por servicio de Agua.

“Estan obligados al pago de los derechos por el suministro, uso y
aprovechamiento del agua que provea el Departamento del Distrito Federal, los
propietarios o poseedores por cualquier titulo de los inmuebles en que se

encuentren instaladas tomas de agua . . ." Art. 126 de laL.H.D.F."

3.8.3. Valor Catastral.

“La base del impuesto predial sera el valor catastral determinado por

los contribuyentes conforme a lo siguiente:

l- A través de la determinacién de valor real del inmueble,
incluyendo fas construcciones a €l adheridas e instalaciones especiales, atn
cuando un tercero tenga derecho sobre ellos, mediante la practica de avaluo
directo que comprenda las caracteristicas e instalaciones particulares del
inmueble, realizado por persona autorizada . .. Sin embargo, fos contribuyentes
podran optar por determinar y declarar el valor catastral de sus inmuebles,

aplicéndo a los mismos los valores unitarios . . ." Art. 18 de la L.H.D.F.

3.8.4. Aviso reistivo a la declaracién de pago de Contribuciones

Relacionadas con Bienes inmusbles.

“Los contribuyentes al realizar ante notarios, jueces, corredores

publicos y demas personas que por disposicion legal tengan fe ptblica, actos o
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contratos mediante los cuales se adquiera o transmita la propiedad de bienes
inmuebles, asi como en la constitucion o transmision de derechos reales sobre
los mismos, deberan presentar a las autoridades fiscales por conducto de los
referidos fedatarios, un aviso en que se relacionen las declaraciones y
comprobantes de pago relativos a contribuciones relacionadas con bienes
inmuebles, cobn excepcion del Impuesto Sobre Adquisicion de Inmuebles,
respecto del bien de que se trate, correspondientes a los ultimos cinco afios,
contadas a partir de la fecha en que se autoricen las escrituras

correspondientes.

Previamente a la autorizacion de las escrituras plblicas o demas
documentos que autoricen los fedatarios a que se refiere el pamrafo anterior,
deberan incluir en los documentos en los que se hagan constar los actos o
contratos indicados en el citado parrafo, una clausula especia! en la que se
incluya el aviso correspondiente a las declaraciones y comprobantes de pago

que respecto del inmueble de que se trate se hayan presentado.

Por lo tanto, no deberan autorizar ninguna escritura publica en la que

no se haga constar la clausula especial a que se refiere el parrafo anterior,

Tratandose de acuerdos que fueren declarados sin efecto por
sentencia definitiva de los tribunales judiciales o administrativos o bien se
encuentre garantizado el interés fiscal por haberse interpuesto élgun medio de
de!ensa, los citados fedatarios deberan hacerlo constar en la escritura de que

se trate y agregaran la documentacién que lo acredite al apéndice respectivo.
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El Registro Publico de la Propiedad unicamente inscribira los citados

documentos cuando conste la clausula especial a que se refiere este articulo.

El aviso a que se refiere este articulo deberd presentarse a las
autoridades fiscales, en el caso de actos por los que deba pagarse el impuesto
Sobre Adquisicion de Inmuebies en el momento en que se pague dicha
contribucion, y en los demas casos, dentro de los quince dias siguientes a aqué!
en que se autorice la escritura publica 0 documento respectivo”. Art. 5o. de ia

LH.OF.

3.8.5. Avalio para efectos fiscales.

“Los avaltios que se realicen para efectos de este impuesto, deberan
ser practicados por las personas morales que cuenten con autorizacion y por los
peritos valuadores registrados, en los términos del Articulo 14 de esta Ley,
ajustandose a los procedimientos y lineamientos técnicos y a los manuales de
valuacion técnicos emitidos por la autoridad fiscal. En caso contrario, dichas
personas morales autorizadas y peritos registrados se hardn acreedores a la
suspen;ién o cancelacion definitiva de la autorizacion o registro y a las
sanciones pecuniarias a que haya lugar, sin perjuicio de la responsabilidad
penal en que pudieren incurir en el caso de la comision de algun delito fiscal”.

Art. 27 de la L.H.D.F.

“... Los fedatarios estaran obligados a verificar que los avallios que

sirvan de base para la determinacién del impuesto a que se refiere este capitulo,
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se encuentren vigentes y se hayan practicado por personas morales autorizadas
y peritos registrados, cuya autorizacion o registro no se encuentre cancelada o
suspendida, ya que en caso contrario se estara a lo dispuesto en esta Ley"

Art. 30 dela L.H.D.F.

l> EL DI IT DERAL.

3.8.6. Certificado de Gravimenes, Primer y Segundo aviso

Preventivo.

“Cuando vaya a otorgarse una escritura en la que se declare,
reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga ia propiedad o
posesién de bienes raices, o cualquier derecho real, sobre los mismos, o que sin

serlo sea inscribible, el Notario o autoridad ante quien se haga el otorgamiento,

debera solicitar al Registro Piblico, certificado sobre la existencia o inexistencia
de gravamenes en relacion con la misma. En dicha solicitud que surlira efectos
de aviso preventivo, debera mencionar la operacion y finca de que se trate, los
nombres de los contratantes y el respectivo antecedente registral. Ei registrador,
con esa solicitud y sin cobro de derechos por ese concepto, practicara
inmediatamente la nota de presentacion en la parte respectiva del folio
correspondiente, nota que tendra vigencia por un témino de treinta dias

naturales, a partir de la fecha de presentacién de la solicitud.

Una vez fimada la escritura que produzca cualquiera de las

consecuencias mencionadas en el parrafo precedente, el Notario o autoridad
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ante quien se otorgd, dara aviso preventivo acerca de la operacion de que se
trate, al Registro Publico dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes y
contendra ademas de los datos mencionados en el parrafo anterior, la fecha de
la escritura y la de su firma. El registrador, con el aviso citado y sin cobro de
derecho alguno, practicara de inmediato la nota de presentacion
correspondiente, la cual tendrd una vigencia de noventa dias naturales a partir
de la fecha de presentacién del aviso. Si este se dé dentro del término de treinta
dias a que se contrae el parrafo anterior, sus efectos preventivos se retroaeran
a la fecha de presentacion de la solicitud a que se refiere el mismo parrafo; en
caso contrario, solo surtird efectos desde la fecha en que fue presentado y

segun el numero de entrada que le corresponda.

Si el testimonio respectivo se presentare al Registro Publico, dentro
de cualquiera de los términos que sefalan los dos parrafos anteriores, su
inscripcion surtira efectos contra terceros desde la fecha de presentacion del
aviso y con areglo a su nimero de entrada. Si el documento se presentare,
fenecidos los referidos plazos, su registro s6lo surtira efectos desde la fecha de

presentacion.

Si el documento en que consta alguna de las operaciones que se
mencionan en el parrafo primero de este articulo fuere privado, deberan dar el
aviso preventivo con vigencia por noventa dias, el Notario, el Registrador o el
Juez de Paz que se hayan cerciorado de la autenticidad de las firmas y de la

voluntad de las partes, en cuyo caso el mencionado aviso surtira los mismos
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efectos que el dado por los Notarios, en el caso de los instrumentos Publicos”.

Art, 3016 del C.C.

3.8.7. Ley de Desarrolio ano del Distrito Federal.

“La utilizacién y aprovechamiento de las areas y predios en el Distrito
Federal, deberan sujetarse a las determinaciones de usos, destinos y reservas

de! Plan Directo y de las declaratorias consiguientes”. Art. 44 de {a L.D.U.

‘l.- DESTINOS: Los fines publicos a que se prevea dedicar

determinadas areas o predios;

I.- USOS: Los fines particulares a que se podra dedicar

determinadas areas o predios; ¥

li.- RESERVAS: Las areas que sean utilizadas para el crecimiento

de un centro de poblacion”. Art. 45 delal.D.U.

“El derecho de propiedad o de posesién, ¢ de cualquier otro derecho
derivado de la tenencia de predios, seran ejercidos de conformidad con las
limitaciones y modalidades previstas en la presente Ley y de acuerdo con los
correspondientes destinos, usos y reservas de tierra, aguas y bosques que se

expidan”. Art.9delal.D.U.

“Todos los contratos y convenios relativos a la propiedad, posesion,

uso o cualquier otra forma juridica de tenencia de los predios, deberan contener
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las ‘cléusulas correspondientes a su utilizacion, por lo que, su ho inclusién, o el
ser incluidas en contravencién a lo sefalado en el Plan Directo o en las
declaratorias de destino, usos y reservas establecidas, producirdn su nulidad”.

Art. 10 de la L.D.U.

“Los Notarios, sélo podran dar fe y extender escrituras Publicas de
los actos, contratos y convenios sefialados en el articulo anterior, previa
comprobacion de que las clausulas relativas a la utilizacion de los predios,
coincidan con los destinos, usos, reservas, y planes Inscritos en el Registro del

Plan Director y en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.

No se podran registrar ningun acto, contrato o afectacion que no se
ajuste al Plan Director y a los destinos, usos y reservas establecidas”, Art. (i de

laL.D.U.

CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.

3.8.8. Reformas al Codigo Civil para el D.F. en Materia inquilinaria.

Estas reformas fueron publicadas en el Diario Oficial de la
Federacion, el jueves 7 de febrero e 1985, y entraron en vigor, al dia siguiente
de su publicacion, entre otras reformas, se encuentran: Articulo Primero.- “Se
reformo el Capitulo 1V, de! titulo sexto, de la segunda parte, del libro cuarto, del
Codigo Civil para el Distrito Federal. Capitulo IV.- Articulo 2448.- Las

disposiciones de este Capitulo son de orden publico e interés social, por tanto,
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son irrenunciables y en consecuencia, cualquier estipulacién en contrario, se

tendra por no puesta”. Art. 2448 del C.C.

“Para ios efectos de este capitulo, el arrendatario, si esté al corriente
en el pago de su renta, tendré derecho a que en igual de condiciones se le
prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble. Asi mismo
tendra derecho del Tanto, en caso de que el propietario quiera vender la finca

arrendada”. Art. 24481 del C.C.

“El ejercicio de derecho del tanto, se sujetara a las siguientes reglas:

.- En todos los casos el propietario, debera dar aviso en forma
indubitable al arrendatario, de su deseo de vender el inmueble, precisando el

precio, téminos y condiciones y modalidades de la compra-venta.

Il.- E! o los arrendatarios, dispondran de 15 dias para notificar en
forma indubitable al arrendador, su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en

los términos y condiciones de la oterta.

lll.- En caso de que el arendador cambie cualquiera de los términos
de la oferta inicial, estara obligado a dar un nuevo aviso en forma indubitable al
arrendatario, quien a partir de ese momento dispondra de un nuevo plazo de 15
dias, para los efectos dei parrafo anterior. Si el cambio se refiere al precio, el
arrendador s6lo esta obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o

decremento del mismo sea de mas de un diez por ciento.
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IV.- Tratdndose de bienes sujetos al régimen de propiedad en

condominio, se aplicaran las disposiciones de la ley de la materia.

V.- Los Notarios deberan cerciorarse del cumplimiento de este

articulo, previamente a la autorizacion de la escritura de compra-venta.

Vi.- La compraventa y su escrituracion realizadas en contravencién
de lo dispuesto en este articulo, serdn nulas de pieno derecho y los Notarios
incurriran en responsabilidad, en los términos de ia ley de la materia. La accion
de nulidad a que se refiere esta fraccién, prescribe a los seis meses, contados a

partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la realizacién del contrato.

“En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se refieren las

fracciones Il y lil de este articulo, precluird su derecho”. Art. 2448 del C.C.
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3.9. CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES FISCALES,

Los impuestos que causan enajenacion de inmuebles, son diversos,
y el Notario Publico tiene al respecto una serie de obligaciones, de retenedor, de
liquidador y de enterador de fos impuestos, que al efecto retuvo y practicé bajo

su responsabilidad; al respecto nuestra legisiacion fiscal establece:

3.9.1‘. Cédigo Fiscal de ia Federacion.

“Las personas fisicas y las morales estan obligadas a contribuir para
los gastos Publicos conforme a las leyes fiscales respectivas, las disposiciones
de este Codigo se aplicaran en su defecto, Sélo mediante ley podra destinarse

una contribucién a un gasto especifico”. Art. 10. del C.F.C.

“En los plazos fijados en dias, no se contardn los sabados, los
domingos, ni el 10. de enero; 5 de febrero; el 21 de marzo; el 10. de mayo; el 12
de octubre; el 20 de noviembre; el 10. de diciembre de cada seis afios, cuando
corresponda a la transmision del Poder Ejecutivo Federal y el 25 de diciembre.
Tampoco se contara en dichos plazos, los dias en que tengan vacaciones
generales las autoridades fiscales federales, exceptuando cuando se trate de
plazos para la presentacion de declaraciones y pago de contribuciones,

exclusivamente, en cuyos casos esos dias se consideraran habiles.

Cuando los plazos se fiien por un mes o afio, sin especificar que

sean de calendario, se entendera que en el primero caso el plazo concluye el
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mismo dia del mes de calendario posterior a aquél en que se inicié y en el
segundo, el término vencera el mismo dia del siguiente afo de calendaric a
aquél en que se inicié. En los plazos en que se fijen por maes o por afio, cuando
no exista el mismo dia en el mes de calendario correspondiente, el término sera

el primer dia hébil del siguiente mes de calendario.

No obstante lo dispuesto en los parrafos anteriores, si el uitimo dia
del plazo o en la fecha determinada, las oficinas ante las que se vaya a hacer el
tramite, permanecen cerradas durante el horario normal de labores no se trate
de un dia inhdbil, se prorrogara el plazo hasta el siguiente dia habil. Lo
dispuesto en este articulo es aplicable, inclusive cuando se autorice a las

instituciones de crédito para recibir declaraciones.

Las autoridades fiscales podran habilitar los dias inhabiles. Esta
circunstancia debera comunicarse a los particulares y no alterara el calculo de

plazos”. Art. 12 del C.F.F.

Se entiende por enajenacion de bienes:

“l.- Toda la transmision de la propiedad, atin en la que el enajenante

se reserve el dominio del bien enajenado.
Il.- La adjudicacion, atn cuando se realice a favor del acreedor.

lll.- La aportacién a una sociedad o asociacion.
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V.- Lo que se realice mediante el arrendamiento financiero.

V.- La que se realice a través del fideicomiso en los siguientes

€asos:

a) .- En e! caso en que el fideicomitente designe o se obligue a
destinar fideicomisario diverso de él y siempre que no se tenga derecho a
readquirir del fiduciario los bienes; b) .- En el acto en que el fideicomitente
pierda e derecho a readquifir los bienes de! fiduciario, si se hubiera reservado

tal derecho.

Vi- La cesion de los derechos que se tengan sobre los bienes
afectos al fideicomiso, en cualquiera de los siguientes momentos: a).- En el
acto en que el fideicomisario designado, ceda sus derechos o dé instrucciones
al fiduciario para que transmita la propiedad de los bienes a un tercero. En este
caso se consideraran que el fideicomisario adquiere los bienes en el acto de su
designacion y que los enajena en el momento de ceder sus derechos o de dar
dichas instrucciones; b).- El acto en el que el fideicomitente ceda sus derechos,
si entre éstos se incluye el de que los bienes se transmitan a su favor. Cuando
de conformidad con este articulo se entienda que hay enajenacion, el
adquiriente se considerara propietario de los bienes para efectos fiscales™. Art.

14 del C.F.F.
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“Son responsables solidarios con los contribuyentes:

1.- Los retenedores y las personas a quienes as leyes impongan la
obligacién de recaudar contribuciones a cargo de los contribuyentes, hasta por

el monto de dichas contribuciones”. Art. 23 de! C.F.F.

3.9.2. impuesto Sobre Adquisiciones de Inmuebles.

La Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal, en su

Titulo Il Capitulo Ii, nos habla de este impuesto y al respecto dice:

3.9.3. Sujsto y Tasa del impuesto.

“Estdn obligadas al pago de impuesto sobre adquisicién de
inmuebles, establecido en este Capitulo, las personas fisicas o morales que
adquieran inmuebles que consistan en el suelo, en las construcciones o en el
suelo y las construcciones adheridas a él, ubicados en el Distrito Federal, asi
como los derechos relacionados con los mismos a que este Capitulo se refiere.

El impuesto se calculara aplicando la tasa del 2% al valor del inmueble.

Tratandose de vivienda el impuesto se calculara reduciendo del valor

del inmueble la cantidad de N$ 25,089.20, salvo en los siguientes casos.

a) Si el valor del inmueble es inferior a N$ 53,762.55 la reduccion

sera de N$ 41,815,30,
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b) Si el valor del inmueble es superior al sefialado en el parrafo

anterior, pero no exceda de N$ 71,683.40, Ia reduccion sera de N$ 33,452.26.

Cuando del inmueble formen parte departamentos habitacionales, la
reduccién se hard por cada uno de elios. Lo dispuesto en este pérrafo no es

aplicable a hoteles.

En ningun caso se pagara por concepto del impuesto a que se

refiere este capitulo, una cantidad inferior a N$ 60.00. " Art. 25 de la L.H.D.F.

3.9.4. Adquisiciones que causan el impuesto.

“Para los efectos de este Capitulo, se entiende por adquisicién la

que derive de:

. Todo acto por el que se transmita [a propiedad inciuyendo la
donacion, la que ocurra por causa de muerte y la aportacion de toda clase de
asociaciones o sociedades, a excepcion de las que se realicen al constituir la
copropiedad o la sociedad conyugal siempre que sean inmuebles propiedad de

los copropietarios o de los cényuges.

En las permutas se considerara que se efectian dos adquisiciones.

Il- La compraventa en la que el vendedor se reserve ia propiedad,

aln cuando la transferencia de ésta opere con posterioridad.



.- La promesa de adquifir, cuando e! futuro comprador entre en
posesion de los bienes o e! futuro vendedor reciba el precio de ia venta o parte
de él, antes de que se celebre el contrato prometido o cuando se pacte alguna

de estas circunstancias.

V.- La cesién de derechos del comprador o del futuro comprador, en

los casos de las fracciones il y lll que anteceden, respectivamente.
V.- Fusién de sociedades.

VI.- La dacion en pago y la liquidacién, reduccion de capital, pago en
especie de remanentes, utilidades o dividendos de asociaciones o sociedades

civiles o mercantiles.

Vil.- Constitucion de usufructo, transmisién de éste o de la nuda

propiedad, asi como la extincion del usufructo temporal.

Vill.- Prescripcion positiva e informacion de dominio judicial o

administrativa.

1X.- La cesion de derechos del heredero, legatario o copropietario, en

la parte relativa y en proporcion a los inmuebles.

Se entendera como cesién de derechos la renuncia de la herencia o

legado efectuado después de la declaratoria de herederos o legatarios.
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" X.- Actos que se realicen a través del fideicomiso, asi como la cesién

de derechos en el mismo. |

Tratandose de fideicomisos de garantia con inmuebles en los que el
acreedor o la persona que éste designe tenga la posesion del mismo o su uso o
goce, se entendera que se efectuard la enajenacion a partir del momento en

que se otorgue Su posesion o se conceda su Uso o goce.

XI.- La division de la copropiedad y la disolucion de la sociedad
conyugal, por la parte que se adquiera en demasfa del porciento que le

correspondia al copropietario o cényuge.

Xil.- La celebracion de contratos de arrendamiento financiero y la
cesion de derechos del arrendatario en los citados contratos, con excepcion de
aquellos en que intervengan arrendadoras financieras concesionadas por el

Gobierno Federal.

En la celebracion de dichos contratos y en la cesién de derechos de
arrendamiento de los mismos, el impuesto sobre adquisicion de inmuebles, ya
no se causard cuando se ejerza la opcion de compra, si el arrendatario o el

concesionario son quienes ejercen dicha opcion”. Art. 26 de la L H.D.F.
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3.9.5. Valores determinantes del Impuesto.

“El vator del iﬁmueble que se considerara para efectos del articulo 25
de esta Ley, sera el que resulte mas alto entre el valor de adquisicién, el valor
catastral y el valor que resulte del avaltio practicado por la autoridad fiscal o por
avalio vigente practicado por personas autorizadas por la misma, el cual,
cuando se trate de adquisicion por causa de muerte, en cualquier caso deberé

estar referido a la fecha de la adjudicacién de los bienes de la sucesion.

Para determinar el valor del inmueble, se incluiran las construcciones
que en su caso tenga, independientemente de los derechos que sobre éstos
tengan terceras personas. Para los fines de este impuesto, se considera que el
usufructo y la nuda propiedad tienen, cada uno de ellos, el 50% del valor de!

inmueble.

Cuando con motive de la adquisicion, el adquiriente asuma la
obligacion de pagar una o mas deudas o de perdonarlas, el importe de ellas se

considerara parte del valor de adquisicion”. Art. 27 della LH.D.F.

3.9.6. Reducciones del Impuesto.
“La reduccidn a que se refiere el articulo 25, se realizara como sigue;

|- Se considerarén como un solo inmueble los bienes que sean o
resulten colindantes, adquiridos por la misma persona o por sus dependientes

economicos, en un pericdo de 36 meses. De la suma de los precios o valores de
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los inmuebles adquiridos en el periodo mencionadc, Gnicamente se tendra
derecho a hacer una reduccién, la que se realizard al momento en que se
efectie la primera adquisicion. El adquiriente debera manifestar, bajo protesta
de decir verdad, al fedatario ante quien se formalice la adquisicion, si el
inmueble objeto de la operacion colinda con otro que hubiera adquirido con
anterioridad, para que se ajuste el monto de |a reduccién, y pagard en su caso,
la diferencia del impuesto que corresponda. Lo dispuesto en esta fraccién no es

aplicable a las adquisiciones por causa de muerte;

Il.- Cuando se adquiera parte de la propiedad o de los derechos de
un inmueble, a que se refiere el articulo 26 de este capitulo, la reduccion se

hara en la proporcién que corresponda a dicha parte;

Ill.- Tratandose de usufructo o de la nuda propiedad, dnicamente se

tendra derecho al 50% de la reduccién por cada uno de ellos; y

IV.- No se consideraran como vivienda, aun cuando se utilicen para
este fin, los inmuebles que por sus caracteristicas originales deben destinarse a

servicios domésticos de porteria o guarda de vehiculos”. Art. 28 dela L.M4.D.F.

3.9.7. Forma y plazo del pago del impuesto,

“El pago del impuesto debera hacerse mediante declaracion que se
presentard dentro de los quince dias siguientes a aquél en que se realice

cualquiera de los supuestos que a continuacion se sefialan;
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|- Cuando se constituya o adquiera el usufructo o la nuda

propiedad. .

En el caso de usufructo temporal, cuando se extinga.

il.- Cuando se adjudiquen los bienes de la sucesién, asi como al
cederse fos derechos hereditarios o al enajenarse bienes por fa sucesion. En
estos dos Ultimos casos, el impuesto se causard en e! momento en que se
realice la cesidn o la enajenacién, independientemente del que se cause por el

cesionario o por el adquiriente.

fii.- Cuando se realicen los supuestos de enajenacion a través de

fideicomiso.

V.- A la fecha en que cause ejecutoria la sentencia de la
prescripcion positiva, a la de la resolucion correspondiente, en los casos de
informacion de dominio y de la resolucion judicial o administrativa que apruebe

el remate.

V.- En los contratos de compra-venta con reserva de dominio,
promesa de venta y de arrendamiento financiero cuando se celebre el contrato

respectivo.

VI.- En los casos no previstos en las fracciones anteriores, cuando

los actos de que se trate se eleven a escritura plblica o se inscriban en el
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registro publico; si no estan sujetos a esta formalidad, o se trate de documentos

privados, cuando se adquiera el dominio del bien conforme a las leyes.
El contribuyente podra pagar el impuesto por anticipado.

A la declaracién a que se refiere este articulo, deberd acompaiarse

la documentacién que en la misma se sefiale.

Tratandose de enajenaciones a plazos la autoridad fiscal podra fijar

las reglas para permitir el pago del impuesto en parcialidades.

Los inmuebles responderan de los créditos fiscales que resulten con
motivo de diferencias provenientes de los avallos tomados como base para la
determinacion del impuesto, los que se haran efectivos mediante el

procedimiento administrativo de ejecucion”. Art. 29 de la L.H.D.F.

3.9.8. Calculo del Impuesto bajo responsabilidad del Notario.

“En las adquisiciones que se hagan constar en escritura publica, los
fedatarios que por disposicion legal tengan funciones notariales, calcularan el
impuesto bajo su responsabilidad y mediante declaraciones lo enteraran en las

oficinas autorizadas, dentro del plazo a que se refiere el articulo anterior.

Si las adquisiciones se hacen constar en documentos privados, el
calculo y entero del impuesto, el adquiriente debera efectuarlo bajo su

responsabilidad.
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En los casos que deban ser gravados conforme a este Capitulo, ya
sea que se celebren en escritura publica o en documento privado, debera
incluirse, una clausula especial..en la que precise ia descripcion del inmueble
correspondients, la superficie del terreno y de las edificaciones, especificando
tas caracteristicas de éstas, asi como la fecha de su construccion y su estado de
conservacion. Se presentara la declaracion por todas las adquisiciones ain

cuando no haya impuesto a pagar.

Los fedatarios no estaran obligados a enterar el impuesto cuando
consignen en escritura publica operaciones por las que ya se hubiera pagado el
impuesto y acomparfien a su declaracion copia de aquélias con las que se

efectud dicho pago.

Cuando por avaltio practicado, ordenado o tomado en consideracion
por las autoridades fiscales, resulten diferencias de impuesto, los fedatarios no

seran responsables solidarios por las mismas.

Tratandose de fideicomisos con inmuebles en fos que el fedatario
considere que no se causa el impuesto en los términos de este Capitulo, dicho

fedatario debera presentar aviso a las autoridades fiscales.

En ambos supuestos no se exigird al Notario Plblico documentacion
adicional y en las escrituras respectivas no se requerira la cladusula especial a

que se refiere este articulo.
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Los fedatarios estaran obligados a verificar que los avalios que
sirvan de base para la determinacién del impuesto a que se refiere este
Capitulo, se encuentren vigentes y se hayan practicado por personas r{lorales
autorizadas y peritos registrados, cuya autorizacién o registracion no se
encuentre cancelada o suspendida, ya que en caso contrario se estard a lo

dispuesto en esta ley”. Art. 30de lalL.HD.F.

3.9.9. Ley del impuesto al Valor Agregado.

10. Sujetos, tasa y calculo del impuesto

“Estan obligados al pago del impuesto al valor agregado establecido
en esta Ley, las personas fisicas y las morales que, en territorio nacional,

realicen los actos y las actividades siguientes:

1.- Enajenacién de bienes . . . El impuesto se calculara aplicando a

los valores que sefiala la ley, la tasa del 10% . . .

El contribuyente trasladara dicho impuesto, en forma expresa y por
separado a las personas que adquieren les bienes . . . Se entenderd por
traslado del impuesto, el cobro a pago, que el contribuyente deba hacer a
dichas personas de un monto equivalente al impuesto establecido en esta ley

..."“ Art. 10. Leydell.V.A,
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20. Enajenaciones que no se consideran como tal.

“ .. No se considerara enajenacion, la transmisién de la propiedad
que se realice por causa de muerte, o por escision de sociedades, asi como la
donacién, salvo que ésta la realicen empresas para las cuales el donativo sea

deducible para los fines del Impuesto sobre la Renta”. Art. 8o. Ley del LV.A,
30. Enajenaciones gue no causan el impuesto.

“No se pagara el impuesto en la enajenacion de los siguientes

bienes:
|.- El suelo.

I1.- Construcciones adheridas al suelo, destinadas o utilizadas para
su casa habitacién. Cuando sélo parte de las construcciones se utilicen o
destinen a casa habitacion, no se pagara el impuesto por dicha parte. Los

hoteles no quedan comprendidos en esta fraccion . . . " Art. 9o. Ley del LV.A.

4o0. Valor determinante del impuesto.

‘Para calcular el impuesto tratandose de enajenaciones se
considerara como valor el precio pactado, asi como las cantidades que ademas
se carguen o cobren al adquiriente por otros impuestos, derechos, intereses

normales o moratorios, penas convencionales o cualquier otro concepto. A falta
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de precio pactado se estara ai valor que los bienes tengan en el mercado, o en
su defecto al de avaluo .. . * Art. 12 Ley del L.V.A.

50. Plazo de Pago del impuesto bajo responsabilidad del Notario.

“... I.- Tratdndose de enajenacién del inmueble por las que se
deba pagar el impuesto en los términos de esta ley, consignada en escritura
publica, los Notarios, Corredores, Jueces y demas fedatarios, que por
disposicién legal tengan funciones notariales, calcularan el impuesto bajo su
responsabilidad y lo enteraran dentro de los quince dias siguientes a la fecha en
que se firma la escritura, en la ofician que corresponda a su domicilio”. Art. 33

Ley dei L.V.A. .

3.9.10. Ley delimpuasto Sobre |a Renta y su Reglamento,
10.- Disposiciones Generales.

“Las personas fisicas y las morales, estdn obligadas al pago del

Impuesto sobre la Renta, en los siguientes casos:

.- Los residentes en Mexico respecto de todos sus ingresos

cualquiera que sea la ubicacion de la fuente de riqueza de donde procedan.

Il.- Los residentes en el extranjero que tengan un establecimiento
permanente o una base fija en el pais, respecto de los ingresos atribuibles a

dicho establecimiento o base fija.
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- Las residentes en el extranjero, respecto de los ingresos
procedentes de fuentes de riqueza situadas en el territorio nacional, cuando no
tengan un establecimiento permanente o base fija en el pais o cuando

teniéndolos, dichos ingresos no sean atribuibles a estos™. Art. 10. Ley del 1.S.R.

20.- De Ingresos por Enajenacién de Bienes.

“Se consideraran ingresos por enajenacion de bienes, ademas de los
que deriven de los casos previstos en el Caédigo Fiscal de ta Federacion, los

obtenidos por la expropiacion de bienes.

En los casos de permuta, se considerara que hay dos

enajenaciones.

Se éntendera como ingreso el monto de la contraprestacion
obtenida, inclusive en crédito con motivo de la enajenacién; cuando por la
naturaleza de la transmision no haya contraprestaciéon, se atenderd al valor de
avaltlo practicado por persona autorizada por la Secretaria de Hacienda y

Crédito Pubiico. En el caso de expropiacion, el ingreso sera la indemnizacion.

... . No se consideraran ingresos por enajenacion, los que se deriven
de la transmisién de propiedad de bienes por causa de muerte, donacién o

fusion de sociedades .. . “ Art. 95 Ley del LS.R.
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30.- Cdlculo del Impuesto.

Las personas que obtengan ingresos por enajenacién de bienes,
podrén efectuar las deducciones a que se refieren los articulos 97 de esta Ley,

con la ganancia asi determinada, se calculara el impuesto anual como sigue:

i.- La ganancia se dividird entre el nimero de afios transcurridos

entre ia fecha de adquisicion y la de enajenacion, sin exceder de 20 afios.

Ii.- El resultado que se obtenga conforme a la fraccion anterior, sera
la parte de la ganancia que se sumara a los demds ingresos acumulables de!
afo de calendario de que se trate y se calculard, en los términos de este titulo,

el impuesto correspondiente a los ingresos acumulables.

Ill.- La parte de la ganancia no acumulable se multiplicara por la tasa
del impuesto que se obtenga conforme al siguiente parrafo. El impuesto que

resulte se sumara al calculo conforme a la fraccion que antecede.

El contribuyente podria optar por caicular Ia tasa a que se refiere el
parrafo que antecede, conforme a lo dispuesto en cualquiera de los dos incisos

siguientes:

é) Se aplicaran las tarifas del articulo 141 de estaley a la totalidad
de los Ingresos acumuiables obtenidos en el afioc en que se realizé la

enajenacion, disminuidos por las deducciones autorizadas por la propia ley,



excepto las establecidas en las fracciones II, Ill y IV del articulo 140 de la

misma.

E! resultado asi obtenido se dividira entre la cantidad a la que se

aplico Ia tarifa y el cociente seré la tasa.

b) La tasa promedio que resulte de sumar las tasas caliculadas
conforme a Io previsto en el inciso anterior para los Ultimos cinco ejercicios,

incluido aquél en el que se realizé la enajenacion, divididos entre cinco.

Cuando el pago se reciba en parcialidades, el impuesto que
corresponda a la parte de la ganancia no acumulable se podra pagar en los
afios de calendario en que efectivamente se reciba el ingreso, siempre que el
plazo para obtenerlo sea mayor de 18 meses y se garantice el interés fiscal,
Para determinar el monto del impuesto a enterar en cada ano de calendario, se
dividirad el impuesto calculado conforme a la porcion. Entre el ingreso total de la
enajenacion y el cociente se multiplicard por los ingresos efectivamente

recibidos en cada afio de calendario.

La cantidad resultante serd el monto del impuesto a enterar por este

concepto en la declaracién anual.

40.- Deducciones gue se pueden realizar en el Impuesto.

Las personas fisicas que obtengan ingresos por la enajenacion de

bienes podran efectuar ias siguientes deducciones:
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I.- El costo comprobado de adquisicion, que se actualizaré en los
términos del articulo 99 de la ley. En caso de inmuebles, el costo actualizado

sera cuando menos el 10% del monto de la enajenacién de que se trate.

Il.- El importe de las inversiones hechas en construcciones, mejoras
y ampliaciones, cuando se enajenen inmuebles o certificados de participacion
inmobiliaria no amortizables. Estas inversiones no incluyen los gastos de
conservacion. El importe se actualizara en los términcs del articulo 99 de la

Ley.

lil.- Los gastos notariales, impuestos y derechos, por escrituras de

adquisicidén y enajenacién pagados por el enajenante.

V.- Las comisiones y mediaciones pagadas por el enajenante, con

motivo de la adquisicién o de la enajenacion del bien.

La diferencia entre el ingreso por enajenacion y las deducciones a
que se refiere este articulo serd la ganancia sobre la cual, siguiendo el

procedimiento sefialado en el articulo 96, se calculara el impuesto.

So.-_De las Personas Fisicas.

No se pagara el Impuesto sobre la Renta por la obtencion de los

siguientes ingresos:
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. XV.- Los derivados de la enajenacion de casa habitacion, siempre que el
contribuyente haya habitado e! inmueble cuando menos los dos Ultimos afos a

la enajenacion.

60.- Bienes adquiridos por Herencia, { egado o Donacién.

*Tratandose de bienes adquiridos por herencia, legado o donacion,
se considerara como costo de adquisicién, o costo promedio por accién segun
corresponda, el que haya pagado el autor de la sucesién o el donante, y como
fecha de adquisicion, 18 que hubiere correspondido a estos Gltimos. Cuando a
su vez el autor de la sucesién o el donante hubieran adquirido a titulo gratuito,
se aplicar4 la misma regla. Tratandose de la donacion por la que se haya
pagado e! impuesto sobre la renta, se considerard como costo de adquisicién o
costo promedio por accién segun corresponda, el valor del avalio que haya
servido para calcular dicho impuesto y como fecha de adquisicion aquélla en

que se pago el impuesto mencionado . .." Art. 100 Ley del 1.S.R.

70.- Pago Provisiopal, responsabilidad del Notario.

“Los contribuyentes que obtengan ingresos por enajenacién de
inmuebles, efectuardn pago provisional por cada operacion, aplicando la tarifa
que se determine conforme al siguiente parrafo a la cantidad que se obtenga de
dividir la ganancia entre el numero de afos transcurridos entre la fecha de

adquisicion y la de enajenacion, si excede de 20 afos. El resultado que se



obtenga conforme a este parafo, se multiplicara por el mismo nimero de afos
en que se dividid la ganancia, siendo el resultado el impuesto que corresponde

al pago provisional,

En operaciones consignadas en escrituras publicas, el pago
provisional se hara mediante declaracion, dentro de los quince dias siguientes a
la fecha en que se firme la escritura o minuta. Los Notarios, Corredores, o
Jllxeces y demds fedatarios que por disposicidn legal tengan funciones
notariales, calculardn el impuesto bajo su responsabilidad y lo enterardn en las
oficinas autorizadas. En los casos en que la enajenacién no se consigne en
escritura publica, ni se trate de ios casos de retencion a que se refiere el
siguiente parrafo, el pago provisional se hara dentro de los quince dias
siguientes a la fecha de la enajenacion. Se presentara declaracién por todas las
operaciones aun cuando no haya pago provisional a enterar”. Art. 103 Ley

del L.S.R.

80.- Calculo de acuerdo al articulo 141 de ia Ley.

"Las personas fisicas calcularan su impuesto anual, sumando,
despyés de efectuar las deducciones autorizadas por este Titulo, todos sus
ingresos, salvo aquéllos por los que no se esté obligado al pago del impuesto y
por los que ya se pagd impuesto definitivo. Al resultado se le aplicara la

siguiente tarifa . . . “ (Tarifa del Art. 141) Art. 141 Ley del |.S.R.

166



go.- Fechas diferentes de adguisicion de terreno y Construccién.

*Para calcular la ganancia y los pagos provisionales a que se
refieren los articulos 96 y 103, respectivamente, de la Ley, tratdndose de
ingresos por la enajenacion de inmuebles cuya fecha de adquisicion del terreno

no coincida con la fecha de la construccion, se estara a o siguiente:

|- Del importe total de la operacion, se separard el precio de

enajenacion t2n!z del terreno como el de la construccion.

Il.- Se obtendra por separado la ganancia relativa al terreno y a la
construccion, calculada conforme a los articulos 97 de la Léy. Traténdose de
deducciones que no puedan identificarse si fueron efectuadas por el terreno o
por fa construccion, se consideraran hechas en relacién con ambos conceptos

en la proporcion que les corresponda, conforme al precio de enajenacion.

lil.- Las ganancias obtenidas conforme a la fraccion anterior se
dividiran entre el namero de aros transcumidos, sin que exceda de diez entre la
fecha de adquisicion y construccién, respectivamente y la de enajenacion; la
suma de ambos resultados sera la parte de la ganancia que se acumulara a los

demas ingresos obtenidos en el afio en el calendario de que se trate.
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IV.- E! pago provisional se calculard como sigue:

a).- Al monto de la ganancia acumulable, conforme a la fraccién
anterior, se le aplicara la tarifa del articuio 141 de la Ley y el resulta&o que se

obtenga, se dividira entre dicha ganancia acumulable.

b).- El cociente que se obtenga conforme al inciso a), se multiplicara
por el monto de la ganancia acumulable correspondiente al terreno y a la
construccion, respectivamente; cada resuliado se multiplicaré por el numero de

afos que corresponda, segiin se trate del terreno o de la construccion.

¢).- La suma de los resultados obtenidos en base al inciso anterior,
sera el monto del pago provisional a enterar”. Art. 114 del Reglamento de la Ley

1.S.R.

“Para los efectos de la fraccion Il el articulo 97 de la Ley, cuando el
enajenante no pueda comprobar el costo de las inversiones hechas en
construcciones, mejoras y ampliaciones del inmueble, se considerara como

costo el valor que se contenga en e! aviso de terminacion de obra.

Las autoridades fiscales podran ordenar, practicar o tomar en cuenta
el avaliio de las inversiones por los conceptos mencionados, referidos a la fecha
en que las construcciones, mejoras y ampliaciones del inmueble se hayan
terminado. Cuando e! valor del availo sea inferior en mas de un 10% de fa
cantidad que se contenga en el aviso de la terminacién de obra, se considerara

el monto del avallio como costo de las inversiones.
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En caso de que no se consigne el valor correspondiente en el aviso
de terminacién de obra o de que no exista la obligacién de dar dicho aviso, se
considerard como costo de las inversiones del inmueble, el 80% de! valor de
avallo que al efecto se practique por persona autorizada, referido en la fecha
en que las mismas se hayan terminado”. Art. 115 Reglamento de la Ley

del I.S.R.
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3.10. EXPEDICION DE TESTIMONIOS Y COPIAS,

En este punto trataremos lo que en la practica se conoce como la
expedicion de Testimonio, copias simples y certificadas, de las escrituras, la

diferencia de estas quedaré establecido en este Capitulo.

La Ley del Notariado para que el Distrito Federal vigente, por lo que

se refiere a los testimonios y copias, establece lo siguiente:

10.- De los Testimonios.

“Testimonio, es la copia en la que se transcribe integramente una
escritura o0 acta notarial y se transcriben o se incluyen reproducidos los
documentos anexos que obran en el apéndice, con excepcion de los que
estuvieren redactados en idioma extranjero, a no ser que se les incluya en
fotocopia, con su respectiva traduccion y los que se hayan insertado en el

instrumento. ’

No serd necesario insertar en el testimonio los documentos ya
mencionados en la escritura que ha servido solamente para la satisfaccién de

requisitos fiscales.

El testimonio serd parcial cuando se transcriba en él solamente una
parte, ya sea de la escritura o del acta, o de ios documentos del apéndice, Las
' hojas que integran un Testimonio irdn numeradas progresivamente y lievaran al

margen la rubrica y el sello del Notario.
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No debera expandirse testimonio parcial cuando la parte omitida

pueda causar perjuicio a tercera persona”. Art. 93 de la L.N.

20.- Del pie o requisitos para expandir un testimonio.

La Ley del Notariado establece lo que en la practica se conoce como

el Pie del Testimonio, y al respecto, establece:

“Al final de cada testimonio se haré constar si es el primero, segundo
o ulterior numero ordinal; el nombre del o de los que hayan intervenido en la
operacién y que hayan solicitado su expedicion; y el nimero de péginas del
testimonio. Se salvaran las testaduras y entrerrenglonaduras de la manera

prescrita para las escrituras.

El Notario debera expedir el testimonio con su firma y sello y
tramitara la inscripcion de! primero de ellos en el Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal cuando e! acto sea registrable y hubiere sido

requerido y expensado para ello por sus clientes”. Art. 94 dela L.N.

30.- Dimensién del Testimonio.

“Las hojas del testimonio tendran las mismas dimensiones que las
del protocolo ordinario o especial, segin el caso; pero siempre en su parte
utilizable y llevaré a cada lado un margen de una octava parte de la hoja, la cual

contendra, a lo mas, cuarenta renglones.
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En el margen superior izquierdo lievaran el sello del Notario, quien

estampara su rubrica en el margen derecho”. Art. 95 de la L.N.

Las copias simples son fas reproducciones que se hacen de las
escrituras o actas, sin s?llo ni firma del Notario; las certificadas son las que

llevan impreso el selio y Ia“ firma de ésta.
I

Las copias simples no produce ningin efecto. Las autorizadas
producen todos los efec:los. menos contra terceros, que s6lo las producird

cuando se inscriba el primer testimonio correspondiente a ésta.

50.- Expedicién de Testimgi nios y Copias.

“Podran expedirse y autorizar testimonios, copias certificadas o
certificaciones, utilizando. cualquier medio de reproduccion o impresion

|
indeleble”. Art. 96 de laL.N.

Los testimonios y las copias sdlo se podran expedir a las partes
interesadas en el negocio o a los sucesores o causahabientes de éstos, sin que

para ello se requiera autoriz‘pcién judicial.
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60.- Nota de Expedicitn del Testimonio.

*Cuando se expida un testimonio, por Notario, o cuando asi proceda,
por el Titular del Archivo General de Notarias, se pondra al margen del
instrumento 0 en una nota complementaria en su caso, una anotacién que
contendra la fecha de la expedicion, el numero de fojas de que conste el
testimonio, el numero ordinal que cofresponda a éste, segun los articulos 94 y

97, asi como para quien se expida, y a qué titulo.

Las constancias sobre los asientos de inscripcion puestos por el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio al calce de los testimonios,
serén extractadas o transcritas por el Notario en una anotacién marginal o

complementaria del instrumento, segun proceda.

En todo caso, las anotaciones llevaran ia rubrica o media firma de!

Notario”, Art. 105 de ia L.N.
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3.11. TRAMITE DE INSCRIPCION DEL PRIMER TESTIMONIQ
NOTARIAL EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

Resulta interesante observar que el Notario Pablico, no simplemente
expedira ios testimonios que su cliente le pida, sino que tendra la obligacion de

tramitar la inscripcion del primero de éstos, que serviré como titulo ejecutivo.

El Notario - Publico, tramitard ante e! Registro Publico de la
Propiedad, la inscripcidn del primer testimonio, previo el pago de los derechos

correspondientes.

Por lo que se refiere a la mencionada inscripcion, el Cédigo Civil en

su titulo segundo, establece: Del Registro Publico:

1.- Quién puede pedir Ia inscripcion o anotacion.

“La inscripcién o anotacién de los titulos en el Registro Pablico
pueden pedirse por quien tenga interés legitimo en el derecho que se va
inscribir o anotar, o por el Notario que haya autorizado la escritura de que se

trate.

Hecho el registro, serén devueltos los documentos al que los
presentd, con nota de quedar registrado en tal fecha y bajo el numero”. Art.

3018 dei C.C.
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2.- Requisito fundamental para inscribic © anotar un Tifuio.

“Para inacribir o anotar cualquier titulo, debera constar previ e
inscrito o anotado e! derecho de Ja persona que otorgd aquél o de la que vaya &
resultar perjudicada por la inscripcién, @ no ser de que se trate de una

inscripcion de inmatricufacion”. Art. 3019 del C.C.
3.- Tiwlos inscribibles y anotables,
*En el Registro Publico de la Propiedad se inscribirdn:

I.- Los titulos por fos cuales se cree, declare, reconozea, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesién originaria y los

demds derechos reales sobre inmuebles;
it.- La constitucion de! Patrimonio Familiar;

ifi.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un
periodo mayor de 6 afos y aquellos en que haya anticipos de rentas por mas de

3 afios; y

V.- Los demas titulos que la Ley ordene expresamente que sean

registrados”. Art. 3042 C.C.

No se inscribiran las escrituras en las que se transmita ia propiedad
de un inmueble dado en amendamiento, a menos de que en ellos conste

expresamente que se cumplié con lo dispuesto en los articulos 2448 *I" y
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2448 *J" de este Codigo, en relacion con el derecho del tanto correspondiente

al arrendamiento.

4.- Contenido de los asientos de inscripcion.

“Los asientos de inscripcion deberdn expresar las circunstancias

siguientes:

I.- La naturaleza, situacion y linderos de los inmuebles objeto de la
inscripcidén o a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse, su medida
superficial, nombre y numero si constare en el titulo; asi como las referencias al

registro anterior y las catastrales que prevenga el reglamento;

i~ La naturaleza, extension y condiciones del derecho de que se

trate;

1Il.- El valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracciones

anteriores, cuando conforme a la ey, deban expresarse en el titulo:

a

V.- Los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo favor se
haga la inscripcion y de aquellas de quienes procedan inmediatamente los
bienes. Cuando el Titulo exprese nacionalidad, lugar de origen, edad, estado
civil, ocupacién y domicilio de los interesados, se hara mencion de esos datos

en la inscripcion.

V.- La naturaleza de! hecho o negocio juridico y
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Vi.- La fecha del titulo, nimero si o tuviere y el funcionario que lo

haya autorizado®, Art. 3061 dei C.C.

Cabe hacer mencién que ia inscripcion del primer testimonio en el
Registro Publico de ia Propiedad, su finalidad es de producir efectos contra

terceros, ademas solamente serd declarativo, y no constitutivo.
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3.12. ENTREGA PEL TITULO REGISTRADO E INGRESO AL TRAFICO

JURIDICO.

Para finalizar con este trabajo, diremos que una vez que se ha
seguido el proceso basico en las enajenaciones inmobiliarias, que comprende
la interpretacion de la voluntad de los otorgantes en cualquier contrato, hasta la
inscripcion de ese primer testimonio, el Notario Publico tendré que entregar al
interesado, este primer testimonio registrado, que servird como titulo de
propiedad, y como titulo ejecutivo en cualquier controversia que pueda

suscitarse, es decir que circulara en el ambiente juridico,

Ese titulo de propiedad que ampara la propiedad del! inmueble,
circulard de generacién en generacién, hasta que sirva como antecedente
inmediato de propiedad, en el caso de que su titular registral decida enajenar o
vender el inmueble cuyo titulo io amparara, y empezard otra vez todo el
procedimiento basico a que nos hemos venido refiriendo en este capituio,

mientras no exista una ley que contemple lo contrario.
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CONCLUSIONES

Al iniciar este trabajo nos propusimos como objetivo principal, hacer
un estudio juridico y analitico, y obtener conclusiones en las modalidades del
servicio Notarial, de dar forma a las principales maneras de enajenacién de
inmuebles en el derecho mexicano, con la intencién de dejar claridad de los
actos juridicos pr'méipalmente del trafico inmobiliario contemporaneo, es por eso

que incluyo lo siguiente:

I.- Escuchar a las partes e interpretar la voluntad de éstas, en una
forma imparcial, son indudablemente las funciones que daran nacimiento a las
demas actividades del Notario Publico, seran el comienzo o la primicia de las

demas funciones del Fedatario Pablico.

Il.- El Notario Publico dentro de su vida profesional, tendra una
infinidad de funciones, pero consideramos que la de mayor importancia, sera la
de dar a sus clientes seguridad juridicas, o sea la garantia que el Fedatario dara
a estos, que el hecho o acto juridico celebrado ante él, estard protegido por la
ley. Esto sélo se logrard mediante el establecimiento de un orden legal, eficaz y

justo, que es propio de una colectividad humana.

lil.- independientemente del concepto en que se le tenga al Notario

Publico, éste siempre sera un profesional de derecho, que realiza diariamente
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funciones de asesoramiento, interpreta de fa voluntad y la configura en el

instrumento publico.

V.- Tradicionalmente se conoce al Notario Pablico, como la persona
que da fe de los hechos o actos juridicos que ante él se plantean, pero esto no
significa que se encuentre enmarcado dentro de la administracion plblica, sino
que es independiente de su papel y responsabilidad social y profesional, como
si se fratara de dos personas distintas, jogicamente siempre supervisando

administrativamente, tal como lo requiere el deposito de la fe plblica.

V.- Dar fe publica, significa dar confianza y credibilidad a lo que se
dice, por ser dicho por la persona que la tiene, misma que fue otorgada por e}

Estado,

Vli.- Dar torma a los hechos o actos juridicos, significa la expresién
exteriorizada de la voluntad, a través de signos verbales o escritos, esto
significard que a todo acto juridico (Contratos) tendré que darles una forma, por

constituir esta un elemento de existencia de los mismos.

Vii.- La obra del Notario Publico, es sin duda el instrumento publico,
que se traduce a la materializacién de las actividades del Notario, y sera el
propio instrumento, el documento mas idoneo para garantizar a las partes, ia
sepuridad, la permanencia y el valor que éstas necesitan al materializar sus

variadas y complejas manifestaciones contractuales.
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Vill- El Notario Publico, como profesional del derecho, ademas
como el titular de una funcién publica concedida u otorgada por el Estado, entre
sus funciones se encuentra la de recibir, orientar, interpretar y dar forma a la
voluntad que las partes e manifiestan, esto lo plasma al redactar el instrumento

publico adecuado al fin requerido por esas partes, dandole autenticidad.

IX.- Una caracteristica muy Importante que diferencia al Notario
Publico del Abogado, es su imparcialidad, orientara a las partes, sin ponerse del

lado de una u otra, ya que ésto, harla imposible su intervencion.

X.- Juridicamente, existen diversas formas de adquirir |a propiedad,

pero consideramos que ante el Notario Publico, las que més se celebran son:

a).- Transmisiones a Titulo Oneroso, © sea que existe una

contraprastacién, como una compraventa.

b).- Transmisiones a Titulo Universal y Particular, en el caso de la

herencia o legados y;
c).- Transmisiones a Titulo Gratuito, en el caso de tas donaciones,

Xl.- En este trabajo hablamos solamente de la transmision de la
propiedad de bienes inmuebles, por ser ante Notario Publico, ante quien debera
darsele formalidad en vitud de que los muebles se transmiten por el simple

endoso, y ademas de que la posesién presupone la propiedad, segin nuestras

leyes.
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Xil.- Consideramos por experiencia, que la compraventa, es el
contrato que mayormente se celebra ante el Notario Publico, por ser la forma

mas simple de adquirir la propiedad de un bien mueble.

Xlll.- El contrato de donacion, es una forma de adquirir la propiedad,

en ia que el donante estd exento del pago del Impuesto Sobre la Renta, cuando

se entre dientes y di dientes en Linea Recta.

XIV.- La permuta es otra forma de adquirir la propiedad, este
contrato se celebra pocas veces ante Notario Publico, en virtud de que en las
operaciones traslativas de dominio, por io regular siempre se ha satisfecho el

pago total de la contraprestacion en efectivo.

XV.- La Dacién en Pago, es otra forma de adquirir la propiedad,
dando un inmueble en cumplimiento a una obligacitn contraida, es simplemente

una forma diferente de pago.

XVl.- La Sucesion Testamentaria, es otra de tantas formas de
adquirir 1a propiedad; siguiendo siempre y cumpliendo la voluntad del testador,
el Notario Publico intervendra siempre y cuando no exista controversia entre los
heréderos. y éstos sean mayores de edad, si no se cumplen con estos

requisitos, esta tendra que tramitarse Judicialmente.

XVIi.- En la Sucesion Intestamentaria, el Notario Publico intervendra
por manddmiento judicial, o sea que no existe testamento alguno, y por regla

general los parientes mas proximos excluyen a los mas lejanos.
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XViil.- En la prescripcién, se adquiere la propiedad de un bien
inmuebie, por et simple transcurso del tiempo, y habiendo poseido dicho bien en
forma, continua, pacifica y puoblicamente, caracteristicas principales y

fundamentales de la Prescripcion.

XIX.- En todas las operaciones que impliquen la transmision de la
propiedad, siempre se causara e! impuesto Sobre la Adquisicin de Bienes
Inmuebles por parte del Adquiriente, y en su caso el impuesto Sobre la Renta

por parte del gue la transmite.

XX.- El Impuesto a! Valor Agregado, se causara en las operaciones
que impliquen la transmisidn de propiedad, excepto cuando lo que es objeto de
transmision esta destinado a casa habitacién, es por causa de herencias, 0 es

solamente suelo.

XX|.- Por muy complejo que sea el contrato que el Notario Pablico

redacte, éste siempre contendrd los siguientes elementos:

Un encabezado o Proemio; un capitulo de antecedentes, un capitulo

de certificaciones.

El encabezado contendra basicamente la descripcién del contrato,
lugar, fecha, nombre y nimero de Notario, de las partes que intervienen y en
qué calidad comparecen, los antecedentes contendran el o los derechos
acreditados, las clausulas, las obiigaciones contraidas, y las certificaciones, la

fe publica.
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NOTA ACLARATORIA.

Con fecha 31 de diciembre de 1994, la Ley de Hacienda del D.Q.F.
fué derogada por el Cédigo Financiero. Aclaro que el nuevo Cddigo Financiero
no presenta cambios sustanciales en cuanto se refiere al impuesto de
Adquisicion de Bienes Inmuebles, que causan las enajenaciones inmobiliarias.
Es por eso que en este trabajo no se hard mencién del mismo, lo anterior por la

sugerencia de mi Asesor de Tesis, Lic. Emir Sdnchez Zurita.

Lucio A, Arévalo Pérez
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