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PROLOGO 

Ante las múltiples necesidades que el país confronta, el problema habitacional es 

consecuencia lógica de un incremento demográfico acelerado unido a una mala distribución 

de la población a lo largo del territorio nacional. 

El déficit de vivienda urbana que actualmente reporta el pais, y principalmente el 

Distrito Federal y la zona conurbada del Estado de México, así como las principales 

ciudades de la República, es también un grave problema que afecta la estabilidad social, en 

virtud de que un gran número de familias no cuentan con la seguridad de fndole, tan1 o 

material como psicológica, que proporciona el tener una vivenda propia. Para atender es· AS 

necesidades de vivienda, el Gobiemo Federal, asf como los Gobiemos Estatales t 

Municipales, con frecuencia promueven el desarrollo de programas de viviendas de interés 

social. Entre estos programas, surgió la llamada "escrituraci6n administrativa", cuyo fin era 

obtener una opción que proporcionara mayor agilidad, economía y el mismo valor jurídico 

que la formalización de los contratos mediante la escritura otorgada ante Notario Público. 

Se pensó en la realiZación del presente trabajo, en virtud de que al venir siendo 

utiliZada · la llamada "escrituración administrativa" desde hace ya algunos at\os por las 

principales instituciones de apoyo a la vivienda para los trabajadores en México, 

concretamente nos referimos al Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los 

Trabajadores (INFONAVIT), asi como el Fondo da la Vivienda del Instituto de Seguridad 
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y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE), nos hemos percatado 

que 11 bien es cierto que se han derivado beneficios con su uso, también es cierto que se 

presentan algunas desventajas frente al ya tradicional método de formalizac:ión de cierto 

tipo de contratos ante Notario Público. 

De este modo, nuestro fin seré que tras la realización de un estudio de ambos tipos 

de fonnalización de contratos, podamos concluir cual de ellos presenta mayores beneficios 

para los adquirentes de viviendas. asegurando més eficazmente su patrimonio familiar. 



;:· 

INTRODUCCION 



-3-

INTRODUCCION 

El fin que persigue este trabajo es hacer un anélisis que determine tanto las ventajas 

como las desventajas que nos pueden brindar tanto las escrituras otorgadas ante notario 

público como las escrituras administrativas, en función bésicamente de la seguridad jurídica 

e impacto económico que puedan tener en los adquirentes de viviendas, para de esa 

m11nera, al final de éste trabajo, poder optar con bases firmes por el modo de titulación mis 

lldecuado, así como brindar sugerencias a fin de reforzar los puntos d6biles del tipo de 

escrituración que presente mayores ventajas. 

El tema del presente anélisis surgió dado que el enorme déficit de vivienda en 

nuestro pafs ha dado lugar al impulso de programas de fomento a la vivienda. Si bien éstos 

programas no han solucionado el problema, sf han contribuido a que gran cantidad de 

familias, muchas de ellas de bajos recursos, puedan adquirir su vivienda mediante créditos 

con baja lasa de interés, aunque muchas veces, la adquisición de su vivienda se ha visto 

obstaculizada en razón del alto costo que significa la escrituraclón ante notario público. En 

virtud de lo anterior, se pensó en la creación de un nuevo instrumento jurídico que hiciera 

las veces de la escritura notarial, pero que fuese elaborado por los propios institutos de 

. fomento a la vivienda, a un costo menor y en mayor volúmen que las anteriores, para lo 

cual se hicieron algunas reformas legales que dieron origen a la •escritura administativa.• 

En la actualidad, y tras més de una década de la utilización de ambos tipos de 

escrituración, podemos realizar un balance real, basado tanto en la teoría como en la 

préctica, de las ventajas y desventajas que ambas presentan. 

En el primer capítulo se pretende delimitar el campo de nuestro estudio, asf corno las 

pretensiones del mismo. 
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El segundo capitulo se encuentra dividido en tres partes, en la primera definimos 

tres conceptos b41icoa para este trabajo; el de eacrilura, instrumento público, y el de 

seguridad juridica,mediante los cuales trataremos de evitar futuras confusiones, asi como 

aentar las bases de este trabajo. En la segunda parte, se pretende dar a conocer el origen 

del notariado, ya que su surgimiento se debe a factotea tan importantes como la necesidad · 

del hombre de tener mayor gr9do de seguridad en sus relaciones jurídicas. La wrcera Ht6 

dedicada a la importancia que tienen loa formalismos en los contiatos en funci6n de la 

seguridad del patrimonio de los contratantes. 

En el ten:- C?8Pftulo se pretende dar a conocer al lector un poco nms acerca de lo 

que es una escritura adminstrativa, quiénes estan facultados para elaborartu, c:uél ea su 

fundamento legal y cuáles son las etapas seguidas en su elaboración. 

El cuerto capitulo versa sobre un tópico de trascendental importancia:la fe 

pública.En éste capitulo tras explicar qué es la fe pública, a través de quienes y cómo se 

ejerce, comprenderemos mejor el porqué es tan importante la intervención de un fedatario 

público en la fonnalización de cierto tipo de contratos, asi como de qué manera estan 

obligados a responder los fedatarios que intervienen en ambos tipos de escnturaclón por 

irregularidades en lal mismas. 

Ya que a través de los capitulos anteriores habremos conocido más sobre la 

naturaleza de ambos tipos de esctituración, en el quinto y último capitulo se hace un 

anilisis más detallado comparándolas a través de factores tales como la técnica utilizada 

para su elaboración, su conservación y costo de ambas. 

Tras lo anterior, sólo nos restará emitir l9s conclusiones a que se. han llegado con 

este trabajo, y brindar algunas recomendaciones que nos han parecido pertinentes, para 

que sea utilizado y mejorado en sus puntos débiles, el medio de titulación más adecuado y 

benéfico para los adquirentes de viviendas, principalmente los de bajos recursos. 
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CAPITULO I 

1.- OBJETIVOS 

Loa objetivos son los fines que .. busca lograr mediante la c:oon:llnllCl6n adecuaca 

de toa racuraos con que se cuenta. 

1.1 OBJETNO GENERAL 

Es aquél que establece las funciones del problema que se estudia, en base a sus 

caraeteristicas propias, y que en este caso ser6: Realizar un antlisis, con el propósito da 

determinar las ventajas y desventajas que brinda la escritura pública otorgada ante Notario, 

frente a la escrituración administrativa. 

1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS 

Siendo éstos los que establecen necesidades y repercusiones del trabajo que se 

realiza, para efectos del presente trabajo se establecerán como objetivos especificas los 

siguientes: 

.,.·_ ... 
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A)- Determinar la seguridad juridica proporcionada tanto por la escnturaci6n 

lldminislrltiva, como por la esctituración ante Notario Público. 

B)- Evaluar si loa contritos celebrados bajo la fonna de escrituración administrativa, 

reúnen los requisitos de legalidad y validez necesarios. 

C)- Analizar si los programas gubernamentales de esetituración masiva de viviendas 

a lrlvés de la llamada "escrituración administrativa", redundan en beneficios económico• 

para los adquirentes de viviendo. 

D)- Oeterininar si la técnica jurlcfica utilizada para la elabol'aeión de las escrituras 

administrativas es la adecuada. 

2.· PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA: 

•un problema es una intem>gante que se presenta en una situación detenninada 

y que requiere, para su solución, de infonnación nueva. El problema surge de la 

observación de fenómenos, cuyas fuentes pueden ser la teoría, cuando ésta presenta 

vados por llenar o incongruencias que pueden ser sometidas a análisis o criticas, o la 

pnk:tica, porque mediante ella se detectan necesidades que deben ser solucionadas. •1 

1.-Eecuela de eont.turfa y AdmlnlatrllCl6n, "Manual de Metodologla de la lnv.tigaci6n." Universidad 
Anahuac, Múico, 1978, p.8 
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Por lo tanto, nuestro problema seri: 

-¿Es la elClituración administrativa una manera más rápida, barata y eficaz, así 

como con el mismo grado de seguridad jurídic11 para la fonnalización y registro de contratos 

relacionados con bienes inmuebles destinados a la vivienda en México, que la esc:riturdn 

efectuada ante Notario Público? 

3.· HIPOTESIS: 

La Real Academia Espaftola en su Diccionario, nos define a la hipótesis corno: 

"suposición de una cosa, sea posible o imposible, para sacar de ella una consecuencia."2 

Asi, y para los fines de un trabajo de esta índole, constituye la hipótesis una respuesta 

tentativa que pretende responder a una pregunta fonnulada al plantear el problema. 

En función a lo anterior, nuestra hipótesis es la siguiente: 

-Los beneficios eeon6mlcos y sociales que se pretenden alcanzar con la 

Hamada "•scrlturacl6n administrativa" no compensan los riesgos que puede 

prwsentllr, en relación al grado de seguridad jurfdlca obtenida mediara la celebracl6n 

de los contratos ara Notario Público. 

2,-.i Academl• E1pallole, "Diccion1rio de 11 Lengua Espellol1", declmonoven1 edici6n, Medrid, 1970, p.712. 



CAPITULO 11 

BASES DOCTRINALES E HISTORICAS 



• B.c 

CAPITULO 11 

1 . .CONCEPTOS BASICOS. 

1. t INSTRUMENTO PUBLICO 

La Real Academia de la Lengua Espal\ola define al instrumento como: 

"escritura, papel o documento con que se justifica o prueba alguna cosa. •3 Ahora bien, en el 

campo jundico la principal división del género documento o instrumento que hacen los 

autores4, es en Público y en Privado. El documento privado es el suscrito sin solemnidad 

especial, mientras que el público es el fonnado en el ejercicio de una actividad pública. El 

siguiente cuadro, resume lo anteriormente dicho y nos servirá de gula en el desarrollo de 

este punto. 

DOCUMENTO 
o 

INSTRUMENTO 

l'RNAOO 

PU BUCO 

3.-0p. Cit, Rul Academl1 E1paftol1, p. 752. 

JUDICIAL 
ADMINISTRATIVO 

NOTARIAL L ESCRl1VRA 
ACTA 

4.-Entre estos 1utores tenemos a Enrique Gimtnez-Arnau, Luis C1rr1l y de Teresa y 1 C1melutti. 
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Partiendo de la; base de que el instrumento o documento como g6nero es la 

representación esaita, que pone de manifiesto y sirve como pNeba de la existencia de un 

acto o un hecho jurídico, podemos decir que en virtud de su origen, sus especies son el 

Instrumento o documento privado y el público. 

De esta manera, el documento será privado cuando los propios otorgantes sean los 

productores de la fonna del contrato, es decir, el documento surge de los propios 

. Interesados (loa cuales pudieron haber sido asesorados por un profesional en la materia), 

pero sin la intervención de un funcionario público o de persona investida de fe pública, 

bufando la expresión del consentimiento de los otorgantes por esaito. Según la 

Enciclopedia Juridica Ornaba, al documento privado, elaborado por las partes, •se le ha 

llamado autógrafo, obra de ellas en su privada relación, y no como acontece en el 

instrumento público, que es denominado heterógrafo, desde que traduce la obra aunque 

no exclusiva, de un tercero, el oficial público autorizante, competente, imparcial e investido 

de fe pública. ,,5 

El documento privado, por lo general tiene como propósito el de fijar 

fehacientemente el contenido y alcances de un acto jurldico, así como en establecer una 

fecha cierta de la celebración del acto mismo. 

Por su parte el Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en su 

articulo 327 enuncia los documentos que procesalmente se consideran documentos 

públicos, y aunque por exclusión podemos concluir que son documentos privados los que 

no reúnan los requisitos de los enumerados en dicho articulo 327 (es decir, la condición de 

5.- Enclclopedl• Jurfdlca OrnelNI, Tomo XVI, Editori•I Bibliogriflca Argentina S.R.L., Buenos Aires, Argentina, 
1977, p.199. 
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. ·documentos públicos), el artículo 334 del mencionado Código, viene a aclarar un poco més 

la no muy satisfactoria explicac:i6n anterior al setlalar que: 

ART.IM.-"lon CIOc:umento• prtvados los vales, ~s,llbros de 
cuentas,carta1 y clemis escritos firmados por la• paltff o de su onten 
y que no Ht6n autoriiados por escribanos o funcionario competente ... 

De ese modo, y siendo ya más claro lo que es el documento privado, es interesante 

lo que se senara al respecto en el Diccionario Jurídico Mexicano: 

"No existe una 199ulacl6n slñlmttk:a y pNCisa en M6xlco, del valor 
y er.ctos del lnstnmlento privado. Mis aún, es Importante rwsaltar que 
si bien para la validez del acto contenido en inltnlmento privado 
puede la ley no exigir ninguna otra fonnalldad, para ciertas otros 
.rectos, sobre todo de tipo de oponlbllidad a terceros, con fl'Kuencla, 
no balta la sola existencia del documento privado. p.e. para ta 
lnscripcl6n en el 1991stro público de cualquier acto, nte debe constar 
en Instrumento p6bllco notarial o escrito prtvado ante testfto8 y 
ratlfttadas 1.1• firma ante notarlo, juez o rwglstrador."' 

En Cllanto a la segunda especie del género documento tenemos al documento o 

insttumento público, el cual no es elaborado o autorizado por los propios otorgantes, sino 

por un ten:ero, funcionario público en el ámbito de sus funciones o bien, de un pn>fesionista 

investido de fe pública, dentro de su competencia. 

IS.-lnatlluto de lnwetlgaclonea Jurfdic.,"Oiccionarlo Jurldlco Mexicano•, 0-H, tercera edlcl6n, Editorl1I 
Pomll S.A. UNAM, M6ldco,1989, p.1784. 
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Como se· mencionó anteriormente, el articulo 327 del Código da Procedimientos 

Civiles para el Distrito Federal, enumera los documentos que pueden consideranse como 

públicos, siendo los siguientes: 

t. -Los testimonios de las escritutas públicas otot11adas con aneglo a def8Cho y las 

escritutas originales de las msmas; 

11.-L.os documentos auténticos expedidos por funcionarios que desempenen catgo público 

en lo que • 19fie19 al ejercicio de sus funciones; 

111.-L.os documentos auténticos, libros de actas, estatutos, 19gistros y catastm que se 

hallen en los archivos públicos, o los dependientes del gobierno federal, de los Estados, de 

los Ayuntamientos o del Distrito Federal; 

IV.-Las certificaciones de las actas del estado civi1 expedidas por los jueces del Registro 

Civil, 18specto a constancias existentes en los libros conespondientes; 

V.-Las cetfificaciones de constancias existenfN en los arohivos públicos expedidas por 

funcionarios a quienes competa; 

Vl.-L.as certificaciones de constancias existentes en los atchivos parroquiales y que se 

teffetan a actos pasados antes del establecimiento del Registro Civil, •mpte que fueten 

cotejadas por notario público o quien haga sus 119CeS con arreglo a derecho; 

Vll.-Las ordenanzas, estatutos, reglamentos y actas de sociedades o asociaciones, 

unhlersidades, siempre que estuvieren aprobados por el gobiemo general o de los Estados, 

y las copias cetflficadas que de ellas se expidie19n; 

Vlll.-Las actuaciones judiciales de toda especie; 

IX.-Las certificaciones que expidieten las bolsas men:antiles o mineras autorizadas por la 

ley y tas expedidas por cof18dol8s titulados con arreglo al Cdcligo de Comelf:Ío. 7 

7.-EI 29 de Diciembre de 1992 fue publlcad1en11 Dilrlo Olici1I de 11 Federación la "Ley de Corredurla Pública", 
dlfopndo el Titulo Tercero (De los Corredores),del Libro Primero del C6digo de Comercio que comprendla de 
loa 1rtlculol del 51 al 7 4. 

."'·.,· 
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X.-Los demú a los que se les teeonozca ese carácter por la ley. 

Cabe aclarar que la denominación de públicos no deriva de que puedan ser del 

conocimiento de todos, como en el caso de los documentos que obran en los registros 

públicos, sino de la garantía de su autenticidad que proporciona el poder público. Así, y 

continuando con el tema, tenemos que el instrumento público se subdivide a su vez en: 

Judicial, Administrativo y Notarial. El primero de ellos, es decir, el Judicial, se refiere a las 

llduac:iones en procedimiento judicial y de las cuales queda constancia en el respectivo 

expediente, pero como bien lo sei\ala el Doctor José Ovalle Favela: 

"No deben confundirse las actuac:tones judlcla ... , qut s6lo M 
lnl8Qran por los actos Jurtdlcoa en los que Interviene el trlbunal, con 
tocio el expediente del proceso, que Incluye otros actos llevados • 
c:abO '61o por lu partes y aün por tareeros. Dentro di lu actuaciones 
Judiciales quedan comprendidos tanto loa Idos di decltl6n del 
tribunal (In resoluciones Judiciales) como sus actos de comunlcacl6n 
v ljecucl6n (In dltlgenclas Judlcilln)."' 

Los instrumentos públicos administrativos, son aquéllos emanados de funcionarios 

de la administración pública en el ejercicio de sus funciones y dentro del émbito de su 

competencia. Dentro de esta especie podemos clasificar también a las constancias 

registrales expedidas por dependencias como el Registro Público de la Propiedad y el 

~rcio, ya que también forman parte de la Adminstración Pública. 

8.-0VALLE FAVELA.Jost,"Oerecho PrOCHal CMr,aegunda edicl6n, Editorial H1rl1, S.A. de C.V .. Mhlco, 1985, 
p.129. 
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Finalmente, el instrumento público notarialll cuya principal caracteñ1tica la da la 

intervención del notario, es autorizado por él y queda bajo su custodia en su protocolo, lo 

cual propon:iOna un doble grado de seguridad (en cuanto a su autenticidad constatada por 

la fe pública y en cuanto a la guarda del documento). De hecho muchos tratadistas IObre 

todo los seguidores de la doctrina espal\ola, con la denominación instNmento público, 

hacen referencia al Notarial. 

Se ha dicho que los fines del instrumento público son el de dar prueba, eficacia y 

fonna al acto jurídico, siendo el medio idóneo para asegurar la legalidad y fijac:ión del acto, 

así como ser una garantla de seguridad para las partes otorgantes. Sobre este punto en 

particular, y siguiendo a Enrique Giménez-Amau10 tenemos que el trijngulo prueba-forma­

eficacia, se da en los documentos públicos pues suponen una presunción de veracidad, 

aunado a una correcta forma extema la cual asegura su validez. Hay que tener muy 

presente que una cosa es la prueba y otra distinta es la fonna. En relación a ésto, 

podemos dec:ir que en el documento privado en caso de controversia, se debe llevar a cabo 

la "prueba de la prueba", no siendo asi en el caso del instrumento público pues tiene valor 

probatorio pleno como lo consigna el artículo 403 del Código de Procedimientos Civiles para 

el Distrito Federal. 

ART. 403.-"Queü exceptuada de .. dlsposlcl6n anterior .. apnM:laci6n 
de los documentos p6bllcoe, los que tendrin valor probatorio pleno, y 
por lo tanto no u perjudlcartn en su valldez por IU excepciones que 
•aleguen para destruir la pretensl6n que en ellos .. funcle." 

11.-En mi opinión dentro de esta 1ubdiv1116n dlberfa Incluirse tambl6n a tos corredorea p(lblico1 puesto que 
tamblen son profesionilta1 Investidos de fe publica por el Estado en el ámbito de su competencia. 
10 . ..Cfr. OIMENEZ-ARNAU, Enrique, "Derecho Notariar, segunda edición, Ediciones Universidad de 
Navarra,S.A, Pamplona, 11178, pp. 31111-400. · 
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1.2. ESCRITURA 

En su sentido gramatical la palabra "escritura" se deriva del latín ac:ñptUra, y como lo 

aeftala la Real Academia de la Lengua Eapaftola, significa: "Acción y efecto de elClibir. 

Carta, documento o cualquier papel manuscrito. Instrumento público, firmado en presencia 

de testigos por la persona o personas que lo otorgan, de todo lo cual da fe el not8rio."11 

Podernos decir que en un sentido juñdieo amplio, es todo docllmento que se elabora 

con et fin de dejar constancia de un acto jurldico. Asimismo, recordemos que por el modo 

de exteriorizar los actos jurl!Sicos pueden clasiftcarl8 en: solemnes, consensuales y 

formales, y que estos últimos son tos que deben celebrarse por escrito. Por lo anterior, 

volvemos a nuestra clasificación del documento como género en público y privado, para asl 

ubicar a la escritura. 

DOCUMENTO 
o 

INSTRUMENTO 

eCRITURA 
NOTARIAL ACTA 

PUBUCO ADlllNISTRAnvo 
JUDICIAL 

PmVADO[RA~ [=RITO 
~RA'nFICADO 

11.-op. clt.,ReAL ACADEMIA ESPAAol.A, P.582. 

·,",''. 
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Ea Importante el ubicar que la escritura pertenece • la especie documento o 

instrumento público notarial, ya que existe confusión de ténninos pues algunos autores 

hablan de escritura pública y escritura privada (al referirse lil documento privado), lo cual 

considero incorrecto. Un dato que confirma este punto de vista, es que ea en la Ley del 

Notariado para el Distrito Federal en su articulo 60, en donde ae hace referencia a la 

escritura. 

ART. IO.-"Pa111 los er.ctoa de uta ley, ae entiende por escritura 
cU1lqule111 de los llgulentH Instrumentos ptlbllcos: 1.-EI ortglnal que 
el no&lrlo aalent9 en el libro autorizado, conforme al articulo 41 de ut9 
ordenamiento, para hacer constar un acto Jurtdlco, y que contenga lu 
firmas de los comparKlentH y la llnna y aello del notarlo. 11.-EI 
original que ae lnteg'9 por el documento en que ae consigne el acto 
Jurldlco de que • trate, y por un extracto de úte que cona.nga aus 
elementos eaenclales y ae aslent9 en el libro autortzado. El documento 
debslt llenar lu formalidades que •ftala ut9 cepltulo, aer tlnnaclo en 
cada una de sus hojas y al llnal por la. compa'9ClenfH y el notarlo¡ 
llevar el sello de 6ste en los expresados lugaM, y &gNprae al 
ap6ndlce con sus anexos. El extracto hari mencl6n del n<wnero de 
hojas de que ae compone el documento, y 191acl6n completa de eus 
anexos y aeri firmado por los com...,.clentn y el notmrto.La 
autortuc:l6n definitiva y las anotaciones muglnaln ae halln s6lo en 
el libro del protocolo." 

Podemos observar que en la legislación correlativa de los Estados de la República 

Mexicana, también se hace referencia al ténnino escritura en el mismo Íentido que en la del 

Distrito Federal, solamente con variacion en su l8dacci6n como es el caso del articulo 61 de 

la Ley Orginica del Notariado del Estado de México. 

ART.11.-"Escrttu111 ea el Instrumento ortglnal que el notarlo ulenta en 
el protocolo para hacer constar un acto Jurldlco y que esUi autorizado 
con la tlnna y sello del notarlo • le t.ndlt como ucrttura 
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tambl6n el acta en ,. que .. hap un extnicto del documento en que M 
contlgne un contrato o acto Jurldlco, 1lempnJ que Htl ftnnldo por el 
not.rlo r por la1 p.irtes que en 61 Intervengan, en e.U una de IUI 
hoja, .. ag,.gue •I ap6ndlce y llene lo• 19qul11to1 que Mlllle fttl 
capitulo. Dicha •c:bl c:ontendri 101 elemento• aenc:i.1e1." 

En el mi1mo sentido se expresa Rafael De Pina al senalar que el t6nnino escritura 

. significa: "Instrumento originario que el notario asienta en el protocolo para hacer constar un 

acto jurídico y que contiene la firma y sello del mismo.•12 Del mismo modo, Guillenno 

Cabanellas afirma que: "Aunque todas las escrituras constituyan documentos públicos, no 

todo documento público es escritura.•13 Etta afirmación viene a apoyar nuestro punto de 

vista en la clasificación del documento o instrumento, 14 pero para concluir este punto, cabe 

mencionar que tanto la Real Academia de la Lengua Espa1'ola, Guillermo Cabanellas, y 

Rafael De Pina, entre otros, están de acuerdo en sen&lar que escriturar significa: Hacer 

constar en escritura pública y con arreglo a la forma legal el otorgamiento de un acto 

jurídico dándole seguridad al acto o contrato a que se refiera. Asi, el conjunto de todo lo 

anteriormente expuesto nos indica que con el término escritura se hace referencia no al 

documento otorgado entre las partes sin la intervención de fedatario público, es más ni 

siquiera al otorgado ante corredor público, (ya que todos los documentos públicos ante él 

otorgados son denominados actas), sino específicamente al instrumento público de tipo 

notarial en que se hacen constar actos jurídicos. 

12.-DE PINA, Rafael.De Pina Vara, Raflel,"Olcclonario de Derectlo",decimonovena edición, Editorial PolTÚll, 
8.A.,Mtxlco, 1893, p.272 
13 . ..CABANELLLAS, Guillermo., "Diccionario de Derecho Usuar, Tomo 111, declmo primera edición, Editorial 
Hellasta S.R.L., Buenos Aires, Argentina, 1978, p,97 
14.-vid. 1upr1. pags. 8 Y 14. 
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tamblH el meta en i. que M haga un extnicto del documento en que H 
consigne un contrato o acto Jurfdlco, •lemPN que eat6 ftnnaclo por el 
not.rfo y por i.s PllrtH que en 61 Intervengan, en cada una ele tus 
hoju, .. qNgue al •ndlce y llene lo• rsqul11tos que Mftale nte 
capitulo. Dicha acta contendn1i lo1 elemento• eaenclale1." 

En el mismo sentido se expresa Rafael De Pina al sei\alar que el ténnino escritura 

. significa: "Instrumento originario que el notario asienta en el protocolo para hacer constar un 

9c:to jurídico y que contiene la finna y sello del mismo."12 Del mismo modo, Guillermo 

C&banellas aflnna que: "Aunque todas las escrituras constituyan documentos públicos, no 

todo documento público ea escritura."13 Esta afirmación viene a apoyar nuestro punto de 

vista en la clasifieación del documento o instrumento, 14 pero para concluir este punto, cabe 

mencionar que tanto la Real Academia de la Lengua Espai\ola, Guillermo Cabanellas, y 

Rafael De Pina, entre otros, están de acuerdo en set\alar que escriturar significa: Hacer 

constar en escritura pública y con arreglo a la forma legal el otorgamiento de un acto 

juñdico dándole seguridad al acto o contrato a que se refiera. Así, el conjunto de todo lo 

anteriormente expuesto nos indica que con el ténnino escritura se ~ referencia no al 

documento otorgado entre las partes sin la intervención de fedatario público, es mis ni 

siquiera al otorgado ante corredor público, (ya que todos los documentos públicos ante 61 

otorgados son denominados actas), sino específicamente al instrumento público de tipo 

notarial en que se hacen constar actos juñdicos. 

12.-0E PINA, Rafael.De Pina Vara, Rafael,"Dlcclonario de Derecho",decimonovena edici6n, Editorial Porrúa, 
S.A.,Mbico, 11193, p.272 
13.-CAIANELLLAS, Guillermo., "Diccion11rio de Derecho Usu1r, Tomo 111, decimo primera edición, Editorial 
Heliasta S.R.L., Buenos Aires, Argentina, 1978, p,97 
14.-vid. 1upr1. pags. 8 Y 14. 
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1.3 SEGURIDAD JURIDICA 

El significado gramatical de la palabra seguridad dado por la Real Academia de la 

Lengua Espatlola, es el de •Fianza u obligación de indemnidad a favor da uno, 

regularmente en materia de Intereses. Se aplica también a ciertos mecanismos que 

aseguran algún buen funcionamiento, precaviendo que ésta falta, se frustre o se 

violente.•15 Asimismo, la palabra seguro significa: "Libre y exento de todo peligro, da"o o 

riesgo. Cierto, indubitable y en cierta manera infalible. Firme constante y que no esté en 

peligro de faltar o caerse.Seguridad, certeza, confianza. •16 

Una de las necesidades ·b6sicas de toda llOCiedad es la de asegurarse un orden 

duradero en su oganización social para así preservar una existencia pacifica que pennita su 

desarrollo. Según Recas6ns Sichés, 17 los deseos de seguridad se encuentran entre los 

deseos sociales básicos, los cuales se dan en toda sociedad en mayor o menor medida, y 

éstos deseos de seguridad aparecen dada la tendencia del hombre a inquietarse por un 

futuro desconocido e incierto, lo cual entre otros factores impulsan a la creación del 

Derecho mismo, mediante el cual puede garantizarse hasta cierto punto la tranquilidad del 

hombre en lo relativo al comportamiento de los otros integrantes de la sociedad, tanto en lo 

relativo a su propia persona como en relación a sus bienes. 

15.-op. clt.Rul Acllcleml1 ele l11Angu1 E1pillol1, p.1188. 
18.-lbidem, p.1188. 
17.-cfr. RECASENS SICHES, Luis,"lntroducci6n al Estudio del Derecho", séptima ediclón,Editorlal Porrúa, 
S.A.,M6xlco 1885, p. 83. 
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Aquf cabe mencionar una aclaración que hace Rafael Preciado Heméndez respecto 

a la seguridad jurídica con el fin de evitar posibles confusiones: · 

"Por Mguridad jurfdlca • ha entendido tMlbitn el conocimiento 
que tienen las pel'90llU , .. pecto de -iuello que pueden exigir, o que 
eatAn obllgldos a evitar o no Impedir; esto "· el conocimiento que 
tienen de IU libertades, derectios 1f obligaciones que les garantiza o 
impone el derecho positivo. De ahl que • diga que la seguridad 
jurfdk:a .. un •u1tttr a qu6 ... .,.,.. .. , la conciencia de lo que puede 
hacer 1f de la protaccl6n que puede .. ,.,., una ,,...on1, de acuerdo 
con el ordenamiento jurldlco vigente al cual nt6 sonwtida; 
ordenamiento que asegura au observucla medlanle la pollcla, loa 
lllbunales, loa procedimiento• Judlclalea lf admlnlatratlvoa, loa 
aarvlcloa ptjbllcoa, IU autoridadea, lf en general, a trav6a de la 
organlzael6n compleJlalma de un gobierno, 1f de la fuam 
púllllca.Qulenu entienden por ... urldad el saber a qu6 ... ....,.., el 
conocimiento del de1'9Cho positivo lf de au eficacia, confunden 
lndudablemeld9 la ... urtdad con la certuajurldfca."tl 

Tenemos pues, que se asimila la certeza jurídica al saber a qué atenerse (aspecto 

psicológico del individuo) constituyendo el dato subjetivo que se apoya en el dato objetivo 

que fundamenta dicha creencia que es la seguridad jurídica, la cual se constituye por las 

condiciones jurídicas que aseguran al individuo frente a los demés miembros de la sociedad 

y frente al Estado mismo, recogiendo dichas condiciones en normas jurídicas e imponiendo 

su cumplimiento. 

"El Derecho .. fabricado por loa hombrea sobre todo NJo el 
ffllmulo de una urgencia de ce"9u (saber a qu6 atenerM) lf dtl 
991urfdad (uber que eso a lo cual puede uno atenerae lendrt 
forzoumenle que •r cumplido); o ... NJo el eatlmulo de una 
urgencia de orden en la vicia social."" 

18.-PRECIADO HERNANDEZ, Rafael,"lecclones de Fllosofla del Derecho", UNAM, M6xico, 1988, p. 228. 

111.-op. cit.RECAIENI llCHEI, Luis, p.112. 
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Tomando en cuenta esa necesidad b6sica de seguridad del hombre, la seguridad 

· juridica se ha recogido como una de las Garantías ·Individuales consagradas en nuestra 

Constitución. Es así que en virtud de que el Estado se impone al gobernado mediante su 

actividad de imperio, y que puede llegar a cometer arbitrariedades en contra del individuo, 

es que en un sistema de Derecho como el nuestro, el Estado debe llenar ciertos requisitOs 

para que su actuación frente a los gobernados sea vélida. Ese conjunto de requisitOs 

jurldicos que debe respetar el Estado para alterar v61idamente la esfera juñdicli del 

gobernado, constituyen la garantía de seguridad jurídica, que tiene como finalidad el 

mantenimiento del derecho y por ende, la protec:ci6n del individuo tanto nacional como 

extranjero. 

Por otra parte, a la seguridad juridica se le ha ubicado también como uno de los 

fines del derecho junto con el bien común y la justicia. 

" ... la justicia cumple una función vlnculatorta: un orden legal, 
eficu y justo H un bien com'8n, y el bien com'8n Implica 
neceurtamente relaciones justas y seguras enn los miembros 
de la sociedad. < ... > Cabe pues, concluir sostenida la tesis 
seg'8n la cual seguridad jurfdlca implica las nociones de orden 
legal, eficaz y justo y que, por co~uencla no puede haber 
oposición o contradicción desde un punto de vista racional, 
entre la seguridad jurfdlca, la justicia y el bien com'8n. 1120 

20.-op. clt, PRECIADO HERNANDEZ, p.p.231 y 233 
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A su vez, la noción de seguridad jurldica supone la eficacia, el orden y la justicia. Al 

orden en tanto delimita la actividad de cada uno de los integrantes de la sociedad (a lrav6s 

de la legislación vigente) con el fin de evitar choques entre ellos. Por lo anterior, c:oncluimos 

que en donde no existe un orden legal eficaz, una legislación que sea cumplida; y en caso 

contrario actúen las autoridades sancionando al infractor, proporcionando con ello 

seguridad a los particulares tanto en su persona como en sus bienes, no podemos hablar 

de una verdadera seguridad juridica; lo cual implica que para que el orden legal sea eficaz, 

debe fundarse en la justicia, puasto que tampoco puede llegar a producir seguridad jurídica 

un orden legal Injusto. 

2.·ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA ESCRITURA OTORGADA 
ANTE NOTARIO Y EL SURGIMIENTO DE LA LLAMADA "ESCRITURACION 
ADMINISTRATIVA. 

2.1. SURGIMIENTO DEL NOTARIADO. 

Para lograr comprender la importancia de la institución del Notariado, es preciso 

remontamos hasta sus orígenes, ya que de esa manera sabremos más sobre las causas 

que motivaron su surgimiento. 

Desde tiempos remotos se encuentran vestigios de su presencia, lo cual nos hace 

pensar en la necesidad que han tenido las diversas sociedades de contar con una 

constancia fehaciente de los actos jurídicos celebrados, obteniendo así, mayor seguridad 
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en sus actividades. Según opinión del Licenciado Bemardo Pérez Feméndez del Castillo: 

"P•ni Investigar la historia del notariado nos tendrfMlos q• 
rwnontar a la lnvenc:l6n de los ptfmeros signos ldeogriftc:os 'I dHpuú 
alfab6tlc:e1s. Cuando nace la c:omunlcac:l6n uc:rtta, nace qulá, enlN 
otros motivos, por la necesidad de hacer constar en una forma 
r.hllclente, los pactos, c:ontnitos y otros ac:tosJurldlc:os".z1 

Para explicar el origen de los notarios cabe recordar que en ciudades de la 

antigüedad no era común encontrar personas que supieran leer y escribir. Asi, de entre 

esos pocos, surgieron quienes de un modo préctico radactaban los contratos para los 

demás, es decir, los futuros notarios, que fueron desarrollando una mayor técnica jurídica y 

posteriormente adquiriendo la fe pública, incipiente en un principio, y posteriormente 

reconocida por diversas legislaciones, fonnando lo que actualmente conocemos como 

notariado de tipo latino. Cabe seftalar que el notariado de tipo sajón no siguió la misma 

evolución, sobre todo en lo que se refiere a la fe ,,Yblica, ya que su actividad es muy 

limitada, en virtud de que el notario anglosajón no examina la legalidad del instrumento o 

del acto jurídico, ni redacta el contrato, solamente enfoca su actividad a la ratificación de las 

firmas, asentando que ante él firmaron los otorgantes. Hecha la anterior distinción, 

proseguiremos exponiendo brevemente el origen del notariado en las civilizaciones que 

tuvieron mayor influencia en la consolidación del notariado de tipo latino. 

HEBREA: Encontramos en esta cultura diversos tipos de scribae como lo 

son:escribas de la ley, escribas del rey, escribas de los pueblos y escribas del Estado. De 

21.-Cfr.PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, "Historia de le Escribanla en la Nu11V11 Espalla y del 
Notariado en M6xlco, segunda edicl6n, Editori1I Porrú1 S.A., Colegio de Notarlos del Distrito 
Fednl,M6xlco, 1988, p. xv. 
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entre los anteriores, los escribas del pueblo se limitaban a prestar sus servicios de 

'9dacción del documento pero en un sen~ más calignlifico que juridico, obteniendo 

quienes a ellos acudlan fehac:iencia y perdurabilidad en sus contratos, pero no le otorgaba 

fuerza legal alguna. Los demlls tipos de escribas, sí tenlan una incipiente fe pública pues 

daban ya cierta autoridad a 101 contratos que suscribían. 

EGIPCIA: En esta cultura gran importancia tuvieron los escribas sacerdotales, 

quienes eran letrados encargados de la redacción de los contratos, elaborando, de esta 

manera un documento privado. Asimismo, una nota importante es que al lado del escriba 

sacerdotal existía un personaje llamado Magistrado, titular de una función autentificadora la 

cual ejercía a través de la imposición de su sello y por la cual el documento privadO 

redactado por el escriba ucerdotal se transformaba en documento pLlblico. 

GRECIA: Existieron los Apógraphos y los Singraphos. Los segundos, además 

llevaban un Registro PLlblico en el cual debían inscribirse los contratos. Respecto a estos 

personajes, Enrique Giménez-Amau en su "Derecho Notarial" nos expone un dato 

interesante: 

"Por lo que a ONCla se Nfler., •• un hecho hlst6rlco la existencia 
ele ollclaln públlcos,encargados ele 19dac:tar los contratos ele los 
ciudadanos y, al decir de los autor.a antiguos de l>eNCho notartal,su 
ministerio era considerado bln necesario que ARISTOTELES, en el afto 
RO antu ele Cristo, afirma que dichos onclaln exlstlan en todos los 
pueblos clviltzadol. 1122 

22.-op. cit. OIMENEZ-ARNAU, Enrique, p.92 



-23-

ROMA: De primordial importancia consideramos este apartado dedicado a Roma, 

pues es estimado por gran parte de los autores como la plataforma desde donde se inieia el 

notariado de tipo latino. Si buscamos en los textos legales del Derecho Romano de diversas 

épocas, nos encontraríamos con una gran variedad de personas que realizaban func:ioneS 

semejantes a la notarial. Podemos mencionar a los tabellios, tabullarius, notarius, cursor, 

amanuensiis o emanuensis, grafarios, librarius, scrivarius, cognitor, actuarius, c:hattularius, 

axceptor, libelense, censuale, refadendarius o refrendaris, scriba, conciliarius, cancelarius, 

· tographis, numerarius, comicularius, diastoleos, epistolares y argentarios. Algunos de ellos, 

fUncionarios pú~lico~ y otros profesionales privados, con lo cual habla una gran dispersión 

de faé:ultades. 

En este punto, cabe recordar que en el derecho contractual romano la forma nunca 

fUe tomada como requisito de existencia. En cambio, era necesaria la pronunciación de la 

sponsio para que el contrato se produjera. Por cuestiones prácticas, la forma esaita fue 

siendo més común puesto que facilitaba la 'prueba, pero nunca como requisito de 

solemnidad. Asi, la actividad de estos precursores de lo que sería el notariado simplemente 

consignaban un hecho de solemnidad (la préc:tica ritual contractual), la cual se daba al 

margen del documento. 

La mayoria de los autores de Derecho Notarial, reconocen a los tabullarios y a los 

tabelliones como los que tuvieron mayor influencia en el desarrollo del notariado. Entra 

estos dos, se han hecho las siguientes distinciones: El tabullario tiene un origen de derecho 

público, mientras que el tabellion tiene su origen en las costumbres sociales, ademéa los 

tabullarios en un principio desempeftaron fUnciones censales, con lo cual desanollaron 

habilidad en la guarda y custodia de documentos, obteniendo la confianza de la gente para 

que les confiasen documentos tales como contratos.testamentos, etc. Por su parte, los 

tabelliones eran més bien profesionistas privados que redactaban los contratos 
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que les encomendaban. 

Es una tarea extremadamente difícil ubicar en un tiempo y lugar detenninados, el 

nacimiento de la fe pública, pero en base algunas legislaciones que le dan una mayor 

importancia y valor probatorio a los documentos otorgados ante personas como las 

anteriormente estudiadas, podemos obtener mayores datos sobra este tema. 

• Por Ulpllno .. nemos ya noticia, tanto de los tabutartl como de los 
tabelllonea, lo cual pf111ba que tale• cargos no fueron una CNICl6n del 
DerKho del lmperto, aunque fueni la Leglalacl6n lmpertal la que al 
1'9glamentar aua funciones lncNIMnta aua pode,.• de actuacl6n,como 
.. colige de la Nowla 43 en la que u exlgla la lnt9rvencl6n de tullgo, 
la Ndaccl6n de una minuta o sc:heda por el tabell6n y la •xl9nal6n de 
una copla en limpio (mundum) que debla llevar pegado un Hiio 
(protocolum). •23 

Respecto al origen del derecho notarial, en este punto es preciso setlalar que 

existen dos tendencias entre los autores; un sector que afinna que el notatiado tuvo au 

origen en los pueblos de la antigüedad, y otro sector que parece ser el m~s numefOso, el 

cual sostiene que el notariado tiene un origen més reciente, el cual ubican en el Bajo 

lmperiO Romano, concretamente en el derecho bizantino al dar el primer paso unificando a 

loa tabularios y a los tabeliones. 

Continuando con nuestra relaci6n de hechos históricos, en los siglos IV y V de 

nuestra 81'11, se dictaron leyes aisladas que regularon la actividad del tabellio, como los 

textos de Constantino de 317, en los cuales se reconocía la validez del documento 

23.-lb, p.94 
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redactado por él, asl como la posibilidad de su impugnación por falsedad. En el afto 378, 

Valentino y Valente Graciano vuelven a legislar sobre el tema, y en 439 Teodosio 11, regula 

la redacción de los testamentos. Asimismo, el Emperador León en el al\o 472 legisla 

nuevamente sobre el valor probatorio de los documentos realizados por el tabelllo. En virtud 

de la evolución legal anterior, los documentos redactados por el tabellio, proporcionaban 

seguridad jurfdica en tanto no fuese declarado nulo. Y de ese modo, en el siglo VI de 

nuestra era, encontramos la primer regulación positiva del notariado en la Compilación y 

Legislación Jusliniana del "Corpus Juris Civilis", en el cual en las Constituciones o Novelas 

XLIV y LXXIII regula la actividad del tabellio, otorgándole valor probatorio y autenticidad a 

sus documento.s, aclarando que deblan responder ante las autoridades si dichos 

documentos estaban afectados de nulidad por ser contrario a las leyes. Y en el afto 528, el 

mismo Justiniano expide la llamada "Reglamentación Justinianea del doa.lmento 

tabeliónico". Flanalmente, una nota Importante es que al reconocerse la autenticidad de los 

documentos redactados por los tabelliones, se fomenta que al lado de los documentos 

públicos, otorgados por funcionarios públicos en ejercicio de sus funciones, y de loa 

documentos privados, los euales muchas veces eran llJ)Oyados por la intervención de 

testigos, aparezcan un nuevo tipo de documentos a los cuales llamaron "instrumenta 

pública", los cuales eran redactados por los tabelliones. 

En el siglo IX, Carfomagno se ocupa también de la actividad notarial en las 

"Capitulares" estableciendo que el instrumento notarial tiene el valor probatorio de una 

sentencia ejecutoriada. Más tarde, León VI "El Filósofo" Emperador de Oriente, concluye 

la compilación iniciada por su padre Basilio I, escribiendo la Constitución XXV, en la cual se 

trata sistemáticamente la actividad de los tabullaris y de los tabelllones, a~ra notarios. En 

dieho ordenamiento ya se establece la importancia del exámen para el ingreso como 

tabularii asl como la colegiación obligatoria, asimismo, determina los requisitos que deben 
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cumplir para su ingreso, imponiendo a quienes son aceptados, un arancel para el cobro de 

sus honorarios y le fija a cada uno una plaza en la cual puede actuar. 

Según opinión del Licenciado Luis Carral y de Teresa, "Desde el siglo XIII, los 

documentos público• autorizados por notario, se llaman instrumentos públlcos."24Tal vez 

esta opinión se deba a la gran importancia que tiene para la evolución del notariado el siglo 

XIII. Gran precursora de esta evolución fue la Universidad de Bolonia, en la cual se crean 

las basas del notariado modemo al unificar teorlas tanto de la escuela tradicional de 

derecho romano, como de la escuela de derecho canónico en el siglo XII. La escuela de 

Bolonia era encabezada por Rolandino Rodulfo, quien nació en el al\o de 1207 y habría da 

hacerse notario y profesor en Bolonia en el al'\o de 1234. Entre sus obras més notorias 

tenemos la "Summa Artis Notariae", en la cual realiza un trabajo encaminado a la corrección 

de tas antiguas fonnas notariales. Posteriormente, en "La Au~·, ntaliza algunos 

comentarios a la obra anterior. En "El Tractus Notularum" realiza ya un estudio sobra el 

derecho notarial, ya no solamente de un modo práctico, lino también en cuanto al derecho 

sustantivo. 

En la Edad Media, los notarios realizaban actividades de escribanos y funcionarios 

en tribunales eclesiásticos asi como en las cancillerlas de los monarcas o en los municipios. 

De este modo, se propicia en toda Europa, una tendencia dirigida a que los escribanos 

refuercen su fe pública. 

"La Qrta notarial, •I lnatrumentum extendido y suscrito 
por Notarlo, llene que cobrar MCeNl'IMlente un cNClent9 

24 . ..CARAAL Y DE TERESA, Luis, "Derecho Notarial y R19i1tral",decfmoprimera edicl6n, Editorial Porrúa, S.A., 
M6llico, 1989,p.20. · 
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prestigio, pues sólo asl se explica que ya en el siglo XUI aparezca 
el Notarlo como represenblnte de la fe pública 'I su lntervencl6n di 
autenticidad a los documentos."25 

En tanto, en Francia, en el afio de 1304, Felipe "El Hermoso", dicta la Ordenanza de 

Amiens, referente también a la función notarial. 

En este punto, es pertinente detenemos para hacer un beve estudio sobre la 

evolución del notariado en Espafta a partir de esa época en virtud de que a México dicha 

institución llega de Espal\a con las características básicas de entonces, muchas de tas 

cuales prevalecen hasta nuestros dias. 

En Espal'\a, tos diversos autores, distinguen tres periodos principales en et desarrollo 

moderno del notariado. El primer periodo abarca desde la independencia de Roma hasta el 

siglo XIII y el cual se caracteriza en que se hace una distinción entre jueces y notarios, 

resaltando que los primeros sólamente fallan contiendas, en tanto que los segundos, tienen 

como finalidad el prevenirlas. 

El segundo período se extiende desde el siglo XIII, hasta el siglo XV. Durante este 

periodo se le da al notariado el carácter de función pública. Asimismo, a esta etapa la 

caracteriza la obra de recopilación y legislación efectuada por Alfonso X, "El Sabio", 

conformada por "El Espéculo", el "Fuero Real" y las "Siete Partidas". El "Fuero Real", que 

data del afio 1255, en su Titulo VIII, Libro 1 "De los escribanos públicos", establece que los 

escribanos son auxiliares de los deseos de los particulares, y contiene dos disposiciones 

25.-op.cit. OIMENEZ-ARNAU, Enrique, p.98 
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de relevancia: la primera que imponía la obligación de otorgar testamento ante escribano; 

la segunda, que imponia la obligación a los escribanos de hacer transcripciones de los 

documentos que redactaban, con el fin de que esas transcripciones sirviesen en el caso de 

que se perdieran las notas origninales. En las "Siete Partidas", se ordena que esas "notas" 

de los escribanos sean inscritas en un libro llamado registro o minutario, y definia al notarlo 

como: "Esciuano tanto quiere decir, como orne que es sabidor de escreuir; e son dos 

maneras dellos. Los vnos, que escriven los previllejos, e tas cartas, e los actos de casa del 

Rey e tos otros, que son los Escrivanos públicos, que escriven las cartas de las vendidas, e 

de las compras, e los pleytos, e las posturas que los omes ponen entre sí en In Cibdades, 

e en las Villas." Asl, en este segundo período, el escribano debía conocer directamente a 

los otorgantes y aunque su fe pública tendia a cobrar mayor importancia, aún tenían que 

intervenir tres testigos como minimo en los documentos en tos que interviniesen. Por otra 

parte, también es aqui donde aparecen algunas características de la moderna función 

notarial como el que los escribanos debian llevar su registro por afto, mi.amos que recogería 

el Alcalde a la muerte del escribano para hacer entrega de ellos a quien habría de ser el 

sucesor del escribano. En cuanto a su actuación, los documentos por ellos redactados 

debian hacerse de pufto y letra del notario y sin abreviaturas y para su reproducd6n se 

requerfa ta autorización del Alcalde quien tenia atribuciones judiciales. En el al\o de 1348, et 

rey Alfonso XI, dicta el Ordenamiento de Alcalá, el cual contiene dos disposiciones de gran 

valor para el notariado: la Ley Unica del Título 16 AVO, que manda que quien se obligue a 

algo no podnli alegar la falta de intervención del notario para no cumplir su obligación. La 

Ley del Título 19 AVO. trae otros dos mandatos muy importantes pues establece ya ta 

obligación de dictar testamento precisamente ante escribano público y ante tres testigos 

vecinos del lugar, asimismo exige ya la unidad del acto para el caso de testamentos. 
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El tercer períod, es también conocido como de "Reforma de los Reyes Católicos" el 

. cual se inicia antes del descubrimiento de América. En el ar'lo 1480 se expiden algunas 

disposiciones con las cuales se termina la vieja constumbre de heredar y traspasar los 

oficios póblicos de escribanos, obligando a quienes quisiesen ingresar a la escribanía a 

pasar por un exámen y cubrir otros requisitos que se establecieron. También se dispuso 

que los contratos, obligaciones y testamentos, debían otorgarse ante escribanos reates y 

públicos de número de los pueblos para que tuviesen validez extrajudicial, además asignó 

una plaza determinada a cada escribano para que actuasen en ella. 

En 1491 se ordena que fuesen los escribanos de número quienes actuasen en tos 

contratos sobre ventas, trueques y en cualquier tipo de transmisión de bienes inmuebles, y 

que dichos escribanos debían entregar copia de los contratos ante ellos otorgados a los 

recaudadores de Alcabalas con el fin de que se hiciese efectivo el pago de impuestos sobre 

enajenaciones de bienes inmuebles (lo cual es ya un antecedente de las obligaciones 

fiscales de los actuales notarios respecto de los impuestos que se causan con las 

transmisiones de propiedad). Del mismo modo, se confirmó que en toda enajenación de 

inmuebles debía emplearse la escritura pública. Posteriormente, en 1502, se ordena que los 

registros de escrituras de un escribano que fuese privado de oficio o que falleciere, fueran 

entregados a sus sucesores pues dichos registros no pertenecian al patrimonio privado del 

escribano. 

En 1503 se expiden varias leyes relativas a la función notarial. Por ejemplo, de suma 

importancia fueron las relativas al protocolo, pues se preceptúa que cada escribano tenga 

un libro de protocolo encuadernado, en el cual escriba los contratos que se le 

encomienden, siendo éste el original conservado en el protocolo y solamente expida copias 

literales del mismo a los otorgantes del contrato, haciendo hincapié también en la 
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obligación de los escribanos de leer el contrato tanto a las partes como a los .testigos, 

quienes deberían estar presentes y finnar en el protocolo, y en caso de que alguno de ellos 

no supiese finnar, firmaría alguien que sí supiese, a su ruego y encargo haciendo mención 

de ello el propio escribano en el contrato. Otra disposición que tuvo su origen en esa época, 

que habría de sentar las bases de una de las prácticas que aún se llevan a cabo por los 

notarios en la actualidad, es aquella que ordena que previa la autorización del contrato con 

la finna y signo del escribano, c1uien, en caso de que se hubiesen hecho modificaciones o 

correcciones al mismo, debían salvar dicha escritura haciendo constar qué palabras sí valen 

y cuales no, lo cual debía hacer antes de las firmas, pues de esa manera constarfa que es 

válida la enmienda y que están de acuerdo las partes contratantes. 

En Espafta, las disposiciones relacionadas anteriormente, fueron las de mayor 

trascendencia en lo que al notariado se refiere, hasta que en el afto 1882 se expide la 

primera Ley Orgánica del Notariado Espat\ol, lo cual es ya un ordenamiento que regula 

metódicamente a la función notarial, y es con esta ley con la que se sustituye oficialmente 

el ténnino de escribano por el de notario, asignándole a este la condición de funcionario y 

separando la función judicial de la notarial, tenninando también con las diversas clases de 

escribanos que existian antigüamente. La Ley Orgánica del Notariado Espatlol de 1882 

hllbrfa de tener gran influencia en los paises de América Latina, y de especilll importancia 

pare nosotros, pues en México fue tomado como mOdelo por nuestros legisladores. Enrique 

Girnénez-Amau, respecto a este periodo en la historia del notariado espal'k>I, opina que: 

"En el proceso de •stanc.mlento en la evolución del notllrlHo que 
lllmos Mftalado como c:mactertstica clll tlNll de la Edad Medi., 
EIP1fta no supone una excepción. Aal puede afirmarse que constltup 
un.1 soLs et.pa la que medie desde i. promulgación de i.a Partklu 
haala la 8Plrfcl6n de la Ley de 1112, que pone fin a la 
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Nlnante enajenación de oficios y sienta las ba11s para la concepción 
autónoma y especlfic. de la función notarill. "ze 

Concluyendo la exposición relativa a Espa"ª· podemos decir que en t6rminos 

generales, hacia el final de la Edad Media, aunque no se da un cambio radical en la función 

notarial, si se llevan a cabo cambios de importancia como los que ya ·hemos descrito en 

párrafos anteriores, caracterizándose este periodo por las pugnas por la unificación notarial, 

así como contra la enajenación de oficios y en favor de las jurisdicciones en virtud de la 

existencia de multiplicidad de escribanos. 

No podemos concluir este apartado dedicado al origen del notariado, sin mencionar 

la Constitución del emperador Maximiliano 1 de Austria, expedida el 8 de octubre de 1512,la 

cual contiene varias disposiciones que regulan al notariado, las cuales, siguiendo las 

directrices de la Escuela de Bolonia, y por ende, de la doctrina espal'\ola, daban al notario la 

calidad de funcionario público con obligación de extender los instrumentos públicos cuando 

traten de cosas licitas y mediante el pago de sus servicios por los contratantes. 

Por último, nos referiremos a Francia al comienzo de la Edad Modema, con la 

Revolución Francesa, la cual elimina los llamados estados generales, es decir, el clero, la 

nobleza y el estado llano. Así, el movimiento legislativo que comienza con el Código de 

Napoleón, se enfoca también al notariado, culminando con la ley del Notariado de 1803, la 

cual a su vez dejarla sentir su influencia en la ya mencionada Ley del Notariado Espal'lol, de 

1862.27 

26.-lb, p.147 
27.-vld. supra., p.30 
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2.2. EVOLUCION DEL NOTARIADO EN MEXICO 

Iniciaremos nuestro estudio acerca de la evolución del notariado en México con la 

época prehispánica y aunque no ignoramos que en el territorio de lo que actualmente es la 

República Mexicana, habitaban diversos pueblos, muchos de ellos con un elevado nivel 

cultural, en los cuales tal vez podriamos hallar indicios de los orígenes del notariado, 

· tomaremos como modelo al pueblo azteca, debido a que en la época de la llegada de los 

espafloles, era éste pueblo el que tenia un amplio dominio sobre otros pueblos y a los 

cuales impuso muchas de sus instituciones, siendo éstas con las que habrían de fundirse 

las instituciones espaftolas para formar nuestra cultura. 

Entre los aztecas no podemos afirmar que existiesen notarios dotados de fe pública 

tal y como los conocemos actualmente, pero sí se sabe de la existencia de funcionarios 

semejantes a los existentes en Grecia (mnemones), a los escribas sacerdotales en Egipto y 

los escribas Hebreos, los cuales, como pudimos percatamos en el punto anterior, 

simplemente redactaban los contratos que les encomendaban, o realizaban narraciones de 
. 

algunos hechos cuando les era solicitado. Estos funcionarios aztecas, eran llamados 

Tlacuilos, denominándose así tanto a escritores como a pintores, tal vez esto último debido 

al tipo de escritura practicada por el pueblo azteca. La existencia de estos funcionarios es 

de suma importancia a mi parecer, pues refleja la necesidad que han tenido diversos 

pueblos, muchas veces alejados geográfica, cultural y cronológicamente, de tener una 

constancia lo más fehaciente y perdurable posible de los actos y hechos jurídicos ocurridos 

en ellas, así como la necesidad de encomendar esta tarea a profesionales diestros en la 

redacción de documentos y con reconocida calidad moral, con el fin de lograr mayor 

seguridad en sus relaciones y por lo tanto una menor posibilidad de surgimiento de 
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conflictos. 

Con la llegada de los espat'loles a lo que actualmente es México, llega también el 

notariado, como lo confirmaremos en los siguientes párrafos. 

Aunque quienes por vez primera exploraron las costas de México fueron Francisco 

Heméndez de Córdoba y Juan de Grijalva, tenemos que recordar que sus viajes se derivan 

de los realizados por Cristobal Colón, quien en el primero de ellos, tras una azarosa 

navegación de 32 días desembarcó el 12 de octubre de 1492 en la isla Guanahaní. Se han 

tenido noticias acerca de que entre los integrantes de la tripulación se hallaba un escribano 

llamado Rodrigo de Escobado, quien estaba encargado de llevar el diario de la expedición; 

y quien dió fe de la toma de posesión de las tierras descubiertas en nombre de los Reyes 

de Espat'la. De esa manera, Rodrigo de Escobado fue el primer escribano que llegó a 

América. 

Con el descubrimiento de nuevas tierras, se creó un conflicto entre las principales 

potencias expansionistas de la época, es decir. Espal'la y Portugal. Esto dió motivo para 

que se llevase el asunto ante el Papa Alejandro VI, Rodrigo de Borja. Asl pues, mediante 

dos bulas; la Eximiae Oevotionis y la lntercaetera de 1493, estableció el Papa, una linea 

imaginaria que irfa de polo a polo y debería pasar como un meridiano a 100 leguas de las 

islas Azores y Cabo Verde, de suerte que lo que estuviese al oriente serla de Portugal, y de 

Espat\a lo que estuviese al occidente, con obligación para los reyes respectivos, de la 

evangelización para los naturales. Es interesante para la historia del notariado 

latinoamerlcano la intervención que se le dió 31 Notario Público en la Bula lnteroaetera, 

como bien lo expresa el Ucencilldo Bernardo Pérez Femindez del Castillo, pues en ella se 

cl1P0119: 
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"Y porque •ria dlficulto10 llev1r ... prnemtes letra• • cH.I lugar 
donde fueN necearfo llev•rM, queNmos, r con los mismos motu lf 
clenci.1 m.ndmnos, que 6 sus trasuntn, firmados de mano de 
Notarlo Público para ello 19querkl0, r corroborados con •llo de 
•lgun. persona conltltuldll en Dignidad Ecle1161tice, o de •lgl)n 
c.bildo Ecle•IA•tlco, • le• cN ,. mllmll Ne en juicio, lf fuenl de 61, lf 
en otni qu.lquler p.1rtf¡ que se dllrla A l•s pre•nlH si fuesen 
exhibida• V moltnldH." 

lnconfonnes los Portugueses con esa resolución que en la práctica no los 

beneficiaba, y argumentando que en la Bula Romanus Pontifex, de 1455, otorgada por el 

Papa Nicolás V, se les habían dado los derechos sobre las tierras que pudieran descubrirse 

en las rutas hacia la India, promovieron que la llamada "Línea Alejandrina" se corriese 270 

leguas más al occidente -mediante el Tratado de Tordesillas- de suerte que en 1494 fueron 

370 leguas las que tuvieron como referencia, y que sirvieron para dar confinnación al 

dominio de Portugal sobre la colonia de Brasil. 

Hemán Cortés tuvo una gran innuencia en el desarrollo del notariado en nuestto 

pala. Cortés trabajó como ayudante de escribano en Extremadura y posteriormente en 

Sevilla. Mas tarde, solicitó el nombramiento de escribano del Rey en Santo Domingo, lo CUlll 

le fue negado. Finalmente, cuando Diego Velázquez funda Santiago de Baracoa en el atlo 

de 1512, Cortés, quien residía en aquel lugar, obtiene el cargo de escribano. 

Tiempo después el mismo Diego Velázquez, quien ejercía el cargo de Gobemador 

de Cuba, envla a Cortés a explorar el Golfo de México. Entre su tripulación figuraba Diego 

de Godoy, escribano del Rey, al cual llevó Cortés en r. expedici6n pues sabia bien que al 

21.- clr. op, cl.,fl!N!Z F!MAND1!Z DEL CM11U.O, Bernlrdo, p.p.21 !f 29. 
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hacerse acompat\ar de un escribano podría éste dar fe de los acontecimientos acaecidos 

durante el viaje, asf como legitimar los actos que realizase el propio Cortés. De la actuación 

de este escribano del rey durante la conquista de México, tenemos testimonios tomados 

tanto de las "Cartas de Relación de la Conquista de México" escritas por Cortés, como de 

la narración hecha por Bemal Díaz del Castillo. Este último, relata que al llegar Cortés a 

Tabasco, por la desembocadura del río Grijalva, pidió a Diego de Godoy que requiriese de 

paz a los nativos, los cuales rechazaron la oferta. 

"Y desde que aat vl6 la cou, maind6 CorNa que nos detuvi6aemoa 
un poco y que no aoltaMn Nlleata ni Hcopeta ni otros, y como todlia 
las coMa querta llevar muy juatlflcadas, lea hizo otro '9querimiento 
delante de un nc:riNno del rey que M dec:a. Diego de GOdoy, y por ta 
lengua de Aguitar, para que nos dejaMn saltar a tierra; y que al guen. 
nos daban, que al por defendemos algunas muertes hubieM, u otros 
cualquier daftoa, fuesen a su culpa y cargo y no a ta nUfftra •.• "ª 

Así, dando fe el escribano de su oferta de paz, y dando legitimidad ante la negativa 

de los nativos, a la batalla que dieron los espatloles, Cortés toma posesión de las tierras de 

Tabasco. 

Prosiguió Cortés con la expedición, y desacatando las órdenes de Diego Velázquez, 

quien había prohibido la conquista de tierras a Cortés, funda el Ayuntamiento de la Villa 

Rica de la Vera Cruz, el 1 O de julio de 1519, en lo cual jugó un papel de suma importancia 

20.-0IAZ DEL CA8TILLO,Bemal,"Hl1toria Verdadera de la Conqui1ta de le Nueva Espafta.",primera edición, 
F1mllndeZ Edilor9s,S.A., rMxlco, 1855, p. e2 
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el escribano, pues Cortés logra que ante este escribano se le diera el cargo de Justicia 

Mayor y Capitán General, otorgándosela amplios poderes en la dirección de la conquista. 

" .•• Y se le dijo much .. coa .. bien dichas sobre el caso, 'I que 
Diego VelAzquez nos ha ech•do • perder con publicar que tenfa 
provisiones de Su MaJestad ~,. pobl•r, siendo al contnirio, 'I que 
nosotros qu1n.mo1 ¡io~r 'I que M fuese quien qullieM • Cube. Por 
m.1neni, que Cort61 •ceptó ... y fue condición que le hlcl6..mo1 jultlcia 
rml'JOr 'I c•plUin genenil, y lo peor de tOdo que le otorpmos que le 
di6Hmo1 el quinto del oro de lo que se hubieM dHpu6• de Ncado •I 
rul quinto. Y luego le dimos poderu muy vaatlslmoa, dei.nta de un 
ncrlbeno del N'J que se decla Diego de Godo'/, ~ tOdo lo por mi 
aqul dicho. Y luego orden.moa de hacer 'I funmr 'I pobi.r un. villa 
que M nombf6 i. VIiia Ric. de la Veni Cruz ... "30 

Asi, con la fundación de la Villa Rica de la Vera Cruz ante el escribano del rey, 

Hemán Cortés realiza una hábil maniobra para desvincularse de la jurisdicción de Diego 

Velázquez, puesto que las Villas estaban subordinadas directamente al Rey, y por lo tanto, 

Cortés ahora dependía jurídicamente del recién establecido Ayuntamiento. 

Otro acontecimiento acaecido durante la expedición de la conquista en el cual tuvo 

una importante actuación el escribano del re'/, fue cuando se enfrentaron con los 

tlaxcaltecas, pues nuevamente Cortés, poniendo en práctica sus conocimientos jurídicos, 

requiere de paz a los nativos ante dicho escribano, con el fin de que tiempo después no se 

le reprochase el enfrentamiento bélico. 

30.-lb, p.17 
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" ••• Y dijo a uno de nuestros soldados que• decla Diego de Godoy, 
que e111 •crlbano de Su .....-d, que mira• lo que puaba y d .... 
testimonio de ello, 11 .. hublaH menester, porque en algún tiempo 
no nos damlnclaen lu muerto 'I daftos que H rKNCiaHn, pues 101 
19quertamo1 da pu ... ":st 

Como hemos podido apreciar, durante la conquista, los escribanos, al estar 

investidos de fe publica proporcionaron testimonio de hechos relevantes para la historia 

. como lo fueron la fundación de ciudades; así lo expresa el acta del Ayuntamiefo celebrada 

el 8 de marzo de 1524 celebrada en casa de Hemán Cortés, quien entonces ostentaba el 

cargo de Gobernador y Capitán General de la Nueva España, y en la cual Francisco de 

Ordufta, escribano del Ayuntamiento, dió fe de la fundación de la Ciudad de México. 

En el siglo XVI, al tiempo de la conquista, se implantan las leyes e1pal\olas en la 

Nueva Espafta, como lo eran el Ordenamiento de Alcalá, Las Siete Partidas, etc., así como 

el ordenamiento dictado para el "Nuevo Mundo", es decir, Las Leyes de Indias. Estas 

últimas clasificaban a los escribanos en: reales, numerarios y públicos. Los escribanos 

reales eran aquéllos que tenían la autorización real, el llamado "fiat", para desempeftar su 

función en cualquier parte de los dominios del Rey de España, menos en donde hubiesen 

escribanos numerários. Los escribanos numerarios, se caracterizaban por estar designados 

entre el número específico para aduar en un lugar determinado. Por último, los escribanos 

públicos eran llamados asi debido tanto a la función pública que realizaban como por su 

cargo, verbigracia: Escribanos Públicos de Real Hacienda y de Registro, Escribanos 

Públicos de los Juzgados de Provincia, Escribanos Públicos de Cabildos, etc. Cebe resaltar 

que en aquél tiempo, se les llamaba Notarios a los escribanos eclesiásticos, cuyo 

nombramiento conespondía al obispo. 

31.-lb, p.120. 
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En época virreinal, el único facultado para designar escribanos era el Rey, pero en la 

Nueva Espal'la los designaban temporalmente en tanto eran confinnados por el Rey. Ahora 

bien, entre los requisitos establecidos tanto por las leyes espal'lolas como por las Leyes de 

Indias, para ocupar el cargo de escribano estaban: el ser mayor de 25 al'los, vecino del 

lugar, cristiano, hábil en el arte de escribir, tener buena fama pública, así como ser instruido 

y reservado. Quienes obtenlan el nombramiento, tenían la obligación de actuar 

personalmente, elaborar sus escrituras en papel sellado, debiendo leer1as a los lnteresados 

y dando mediante su firma y signo fe del conocimento de los otorgantes, asl como de que 

ante él finnaron; con lo cual el instrumento tenía pleno valor probatorio. Por la prestación de 

sus servicios, el escribano debía ser retribuido por quienes le requerían, de acuerdo con lo 

dispuesto por un arancel. En esa época, los protocolos estaban formados por cuademos 

sueltos, los cuales a su término eran cosidos y encuademados. 

Un dato interesante es que los reyes vieron en el ingreso a la escribanla, un medio 

de allegarse ganancias para resolver sus problemas económicos. Asf, las Leyes de Indias 

declararon como •vendibles y renunciables• los oficios de escribanias, los cuales se 

consideraron susceptibles de propiedad privada, con lo cual proliferaron cada vez mu los 

escribanos públicos, pues los monarcas recibían mayores ingresos en tanto aumentaban 

los escribanos. Además, al poderse llevar un mayor control sobre las operaciones 

realizadas por los particulares y los cuales eran causantes de impuestos, se pudo realizar 

una mayor recaudación fiscal beneficiando al erario público. 

"No obn.nte los c1111blos económicos, pollticos y soclaln, los 
escrtbllnos deHmpeftlron un PllP81 muy lmportllnte. La penHnencla 
de su instituc:l6n, dabll seguridad Jurldica y continuidad en los 
negocios, constftu19ndo un factor muy valioso de ntcauclacl6n fiscal, 
sin el cual lu ftMn&U públicas no progtnañan ... "32 

32.-op.clt.PER!Z FERNMDU DEL CAITILLO, a.m.nto, p.45 
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En los inicios del virreinato de la Nueva Espafta, el cargo de escribano fUe 

desempet\ado por los escribmlos espailolel que anibaron con los prtmeros colonizadores, 

huta que paulatinamente fueron suplidos por los criollos, que aunque de padrea espllk>les 

ya eran nacidos en la Nueva Espafta. Respecto a estos primeros escribanos de la Nuev• 

Espal\a, el Licenciado Bernardo Pérez Femández del Cutillo nos rea.ta que: 

"Enlr9 la Ktas del cabildo.,..... la d9I 12 de mayo de 1124. por 
la qutt •.le nlep • Hemin Nru •u petlcl6il de de•mpeftllr el oficio 
de eacrtllllno, no obltanlil la proviai6n .... qu. ~. por 
conaldermr el AyunfMllento q• lbll en pequiclo de la cluclH. "33 

Por otra parte existen tmnblén noliciaa relativas a que finalmente Hamán Ptrez fue 

aceptado corno escribano de la Nueva Eapat\a, ya que entre las .actas del Cabildo aparece 

la del 18 de junio de 1524 en la que se hace constar que se recibieron como escribanos a 

Hemén Pérez y Pedro de Castilla por obediencia al rey, con la condición de que al el rey 

aceptara que en la Nueva Espat\a se elijan sus propios funcionarios, ellos dejarfan de 

ejercer sus funciones. 

Pero quien es considerado el primer escribano de la Nueva Espat\a es Juan 

Femández del Castillo, abriendo el 9 de agosto de 1525, el volúmen primero de su 

protocolo (el cual se encuentra actualmente en el Archivo General de Notarlas del Distrito 

Federal), y cuyo primer instrumento versó sobre un contndo de manato otorgado por 

Mando S9nchez en favor de Mmtfn del Rfo. 

33.-lb, p.47 
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Olro 8COlllldmiento impaftante ocunido en na tpoc:a, fue la awi6r1 en 1528 del 

Oficio de Hipotecas, que es el autec:edente del ac:tual Registro Público de la Propiedad. 34 

Alimilmo, es P1f11 nosotros de inl8rú, que mediante un decNto en 1774 •le encomienda 

11 NCrib11no público del Ayunt.miento, la dirac:c:i6n del Ofido o Regilfn> de Hipotecas. 

Otra inltituc:i6n de gran trascendencia para el notariado lo constituyen los Colegios 

de Notarios, los cuales existen en los div8fl0s Estados de la República MeJCicana af como 

en el Díatrito Federal. Estos Colegios tuvieron ·su origen, con la fUndllc:ión, el 2 de 

Septiembre de 1573 de la •Cofradía de los Cuatro Santos Ev.ngeliltU,w311 por decretD del 

virrey Martln Enriquez y con la anuencia ec:leliútlc:a. Dicha Cohdía • componía por los 

esc:ribanoa de la Nueva Espafta, teniendo como meta el auxilio mutuo de IUI lntegrantet. 

a.. Cofnldía • ubicó en sus inlciol en el Convento de Slr'I Frmteilco de la Ciuded de 

M6xico, nstad6ndole postertonnenla • la Capilla de Slr'I JUM Ev--- del Convento 

de s.n Agustín ( litio que en la aclualidad ocupa la Biblioteca NacioN!>. Tiempo delPIJÚ, 

en el -'o de 1792, por cédula real de Cartol IV, se establece el RNI Colegio de &ctibanol 

de M6xico, (el mú antigOo de A"""1ca), exigiendo 18 c:olegillción obligatoria de los 

etcrib9no1 de acuerdo con su 8rticulo ten:ero, así como el registro de sus lignos·38 

Asimismo, el 4 de enero de 1793, el Real Colegio de Escribanos funda la AClldemia de 

pasantes y aspirantes a escribano. 

34-Elfli in1tltuci6n r11111ta de 1um• lmportanci• .,_,. el t911'111 en estudio, puesto que ju911a un 119pe1 
trnc:end...te en .. ápa flMI de I• elCritur. otorpdll t.nto •"'- not.rlo p(lblico como en ..crttur. 
.clmlnlltrmiY•' •• d•rlt publldd9d •• contr.to 'I permitir qu. IUM .r.ctos contni WClrOI. 

35.-S. le dl6 I• denominKl6n de "Cofradl• de los Cuño S.ntoa EV11ngetiatn•, 111 virtud de qu. Mg6n 11 Nuevo 
T9lflimento, loa cuño 9Vllnglliat9• dieron t..ttmonlo de I• vid• de Jeaus; • lo cu.I Mlmiltlron la actlYldM de 
lol -=rlb9nos, qllilMI llKl•n conlflir loa Ktos y "9cllol jurfdicol de 11118 ITl8llllll fldeditn8. 

38.-lol "ligllM" de loa eec:rihnol fueron • ·~ d9I Miio de lllltortzar. Et ligrlO .. un dibujo oon 
~-- ¡19ftiQMrw nigMdo • cH9 escrftleno, y • cu.t debl• llaborlr .. ledo de su firma en C8d9 
inltnll'nlnto .. **riOin. 
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Consumada la Independencia en 1821, y por disposición del Reglamento ProvilioNll 

Político del Imperio Mexicano del 18 de Diciembre d8 1822, continuaron rigiendo la 

legislación espaftola, asl como las disposiciones dada• durante la Colonia y lal Leyes de 

Indias en tanto ae fueran dictando nuevos ordenamientos. Los Estatutos del Colegio de 

EICfibano1, siguieron vigentes aunque se modificó su denominación a "Colegio Nacional de 

Escribanos". Dichos estatutos tuvieron pocas modificaciones hasta que entró en vigor en el 

atlo de 1870 el nuevo Reglamento del Colegio Nacional de Escribanos. 

En cuanto al sistema íllC81, c:ontinuan los oficios públicos vendibles y renunciables, 

los· cuales segufan proporcionando ingresos al erario público. Otra forma de allegarse 

fondos a través de la actividad de los escribanos era mediante el papel sellado. 

"Tenlln que ... ntar los Instrumento• públicos en papel sellado por 
la HKlencla, b1tJo la unción, de no hacerlo ul, de dtc:larartos 
nuloLEsle papel • venc11., y su costo, que era el que conltitula el 
lmpuuto ... EI primer ordenamiento qu. impon .. a la Nueva Eapaftli el 
uso de este tributo, fue la CHula RNI, dictada por Felipe IV, el 21 de 
dlci.nbra de 1131, que pasó mú t.lrde a fonnar pam de la 
Racopllaclón de lndlaa ... La prtmera dlapoalcl6n aobN el papel Mllldo 
que se da en Múico independiente, u del 1 ele diciembra de 1121, 
dk:Uda por la Sobenna Junta Provisional Gubernativa del Pñmer 
Imperio MeJCJcano. btablecla que todas las actuaciones públicas, 
PflVadaa o judlclaln • debla ele 198llzar en papel aellado ••• La IAy del 
Timbra, enttó en vigor en 1171. En ella u austlture el papel •liado 
por eatMapllln. A partir ele la mencionada Ley del Timbra, .. han 
expedido las de 1111, 1":+ 1117, 1ns, tlOI, 1ts1, ttl4 y 
1171, .• .actualmenee abrogada." 

37.- op. clt.POEZ FERNANOEZ DEL CAITILLO,Bemardo,p.p.157y158. . 
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En los primeros af\os del M6xico independiente, se osciló entre el siaterNI polltico 

federal y central. De ese modo, la leglslEión notarial fue de tipo local en tanto el sistema 

polltico siguió el federalismo, y de tipo general cuando prevalecla el centralilmo. 

Durante la vigencia de la Constitución de 1824 se expide el primero de agosto de 

1831 una Circular de la Secretaria de Justicia (los escribanos dependían del Poder 

Judicial). Dicha Circular se intitulaba "Requisitos para Obtener Título de Escribano en el 

Distrito Federal y Territorios." Asimismo, el 30 de Noviembre de 1834 se expide el "Decreto 

Sobre la Organiz.tción de los Juzgados del Ramo Civil y del Criminal en el Distrito Federar, 

en el cual se establece que en cada juzgado civil hubieran dos escribanos que llWdliarmn en 

las diligencias. 

Al entrar en vigor en enet0 de 1837 la Constitución centralista de 1838, se expide la 

"Ley para el Arreglo Provisional de Justicia en los Tribunales y Juzgados del Fuero Común", 

la cual fue complementada el 15 de.enet0 de 1838 por el "Reglamento para el Gobierno 

Interior de los Tribunales Superiores, formado por la Suprema Corte de Justicia". En ate 

último se establece ya el wmen tanto teórico como prictic:o para el lngntso • 11 

escribanía, teniendo que presental1os tanto ante el Colegio de Escribanos como ante el 

Tribunal Superior. Tambi6n en 1840 se regula el cobro de honorariol de los escribanos 

mediante el "Arancel de Honorarios y Derechos Judiciales que han de Cobrer en el 

Departamento de M6xic:o por sus Secretarios y Empleados de su Superior Tribunar. Otra 

disposicl6n de interts es una cin:ular expedida por el Ministerio de Justicia el 27 de octubre 

de 1841 Nlltiva • las "Medidas de Conservac:i6n y Seguridad de los Protocolos de los 

Elc:ribaios". 
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El Lic:enciado Bernardo Pérez Feméndez del Castillo, en su "Historia de la 

Esc:ribanla en la Nueva Espai\a y del Notariado en México", cita a Juan Rodríguez de San 

Miguel, con su "Curia Filípica", de la aiguiente manera: 

"Par11 nta 6poca exlatlan tres cluff de escribanos segün ta Curta 
Flllplca Mexicana: naclonaln, plibllco• y de diligencias. Los primeros 
son los q• hablan 9ido examinados 'I aprobados por la su,,.... 
Cort9 de JU9ticla del Distrito 6 por los tribunales superioru en los 
Estados, han obtMlldo el titulo correspondiente; antiguamente • IH 
dalle a tstos el epfteto de realel. Los pi'iblicos son aquellos que tienen 
oficio de ffCrlbanla propia, en la que protocolan o archivan los 
lnatrumento• que entnl elloe • otorgan. LOI escribanos de 
clHlgenclM, son loa gue pnictlcan la• notlllcaclonn 'I derús 
dlllgenclM Judlclalel .... 

Con la expedición en 1843 de las Bases Orgánicas de la República Mexicana, 

durante 111 presidencia de Antonio López de Santa Anna, se retoma al federalismo 

siguiendo con la Constitución de 1824. De aquella época datan, entre otros; un decreto de 

17 de julio de 1848, por el cual se regulan los impuestos que tenlan que pagar los 

eacribanos. De Igual modo, el decreto para la "Organización de los Juzgados del Ramo Civil 

y Criminal del Distrito Federal", de 30 de Noviembre de 1846, dispone que a cada juzgado 

civil se le asignarán dos escribanos, de los cuales uno fungirá como escribano de 

diligencias. Pese a ta anterior disposición, los jueces de lo civil no la acataron, por lo cual se 

expidió otro decreto el 14 de julio de 1848 por el cual se les otorga un ténnino de tres dias a 

los jueces civiles para et cumplimiento del decreto anterior. Por otra parte, se vuelve a 

lnliltir en dos aspectos: el primero fue en la obligac:ión de los escribanos de registrar signo 

y firma, para lo cual se expidió una Orden el 29 de diciembre de 1849. El segundo 

upec:to fue la MatricWtc:ión Obligatoria en el Colegio de EICl'ibmlos de Mé>Cico, y 

31.-lbid, p. 123 
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en lo cual 18 insistió en un decreto de 28 de agosto de 1851, mismo que tampoco surtió los 

·efectos deaelldos, por lo cual ae hizo hincapill en el mllmO asunto mediante otro decreto el 

20 de noviembre de 1852. Finalmente, y .., cuanto a otro aspecto de capital importancia 

par11 el notariado, es decir, el relativo al manejo de protocolos, se expidió un decreto de 

fec:htl 26 de llgOlto de 1852, que en su wticulo décimo terceto sanciona al escribano que 

Incurra en el supuesto de no tener tanto su protocolo como el local correspondiente 

ordenado en forma legal, o bien, que no lo 1'8Cibiera o entregase por riguroso inventario, con 

la pena de privación de oficio, sin peljuic:io de las ctefMs sanciones a que haya lugar. En el 

mismo decreto, se establecen otras actividades en las que los escribanos tuvieron una 

funci6n Importante. Su articulo décimo primero decía: 

ART.tt. "En la suPNfM cCNte de Juslici. continuad el ncrlbano de 
dlllgenc ... para las tlU salU; y en el Juzpclo de cln:ulto habrt uno, 
ocro en el de dlltrfto, dos en el tribunal mercantll,uno para cHI ..,., 
ocro en el Oficio de hlpolKU para autorizar los libro9 de Ntl9tro y los 
IMtrulllentos que alll • etpklen: flnünlntle, cada uno de los' .ic.111n 
con.utuclonelel lllndr6n un ncrtlNulo nombrado por el gobierno del 
Distrito A propuasta del eruntmnlento." 

Todavla durante el gobiemo de Antonio López de Santa Anna se expide la "Ley para 

· el Arreglo de la Administración de Justicia en los Tribunales y Juzgados dal Fuero Común 

di 18 de diciembre de 1853. En el Capitulo XIV de esta ley, con el titulo •ee los 

Subalternos de los Jueces y Tribunales", ae dan nuevas disposiciones relativas a los 

nc:ribllnos, como los requisitos de ingreso a la escribanla. Estos requilitos eran: ser mayor 

cll 25 aftol; tener conocimientos de aritm6tic8 y grllrÑtiea, ul como una escritura clllra; 

dos aftos de estudio clll cllrec:ho c:iYil NIKionados con la eacrlbanla, y un al\o núls de 

prllctica fofwtl8, comptlmentado con una pr6ctic:a de doa allos bajo la supervltión de un 

MICllRno público, asf como el habef' 9Pl"Gb9do un u6rnln Mte el Supremo Tñbunal en 
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México y en el caso de los Departamentos, por los Tribunales Superiores Colegiados, y 

finalmente, haber obtenido el título correspondiente del Supremo Gobiemo. Es esta Ley la 

que pone fin a las diversas denominaciones dadas a los escribanos, designéndolos en 

general como "escribanos públicos de la Nación". 

Mediante el Decreto de fecha 4 de febrero de 1854, que declara como oficios 

vendibles el de escribanía y el de hipotecas, se inicia la separación de estos cargos, pues 

anteriormente el de hipotecas era otorgado a un escribano. De ese modo, los escribanos 

fueron teniendo· una actividad cada vez mejor regulada y delimitada. Asimismo, otras 

disposiciones dieron a los escribanos otro tipo de responsabilidades en virtud de la función 

que desempeftaban, así como de la calidad moral que les era r8conoc:ida. Un ejemplo de 

esto, es la "Ley de DesamortiZación de Bienes Eclesiésticos" de 1858, en la cual 

encontramos disposiciones que compelen a los escribanos a vigilar el cumplimiento de la 

misma, lo cual fue complementado por la Ley de 12 de julio de 1859 que declara 

nacionalizados los bienes eclesiélticos. Esta última Ley sancionaba con la nulidad a toda 

enajenación de bienes a los cuales se refería, y al escribano que autorizlnl la enajenación 

seña inhabilitado definitivamente en el ejercicio de sus funciones. 

Posteriormente, el decreto de 10. de febrero de 1864, emplea por vez primera el 

término "NOTARIO" para designar a los profesionistas que actualmente conocemos como 

tales, a diferencia de los asignados en los juzgados, los cuales continuaron denominéndose 

esaibanos de diligencias. Este decreto fue expedido por La Regencia39 en ejercicio de 

sus facultades y fue firmado por Mariano Salas y Juan N. Almonte, y cuyo 

38.-Durante r. Invasión franceu a M6xlco y en cumpllmlento al decreto que daba origen al Imperio Mexicano · 
de 10 de junio de 11183, •• crt6 una Juntll de Gobierno, la cual dtaign6 a tres personas para que desempel\aren 
el Poder E;tcullvo, mn OCraa doacitnta1 quinoe para que con lot primeros, co~ la Aumblta de 
Ncúblel, le cual a IU VllZ acord6 que ti Poder E;tcutNo M dtnominerfa "La Regencia". 
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mrticulo primero .. nntcrlbe. continuación: 

ART. 10. "Los oficios p6bllco. de ucrllNlno. que en la cap ... I del 
Imperio ......,. huta hor ilgllmenl9 con el nomb,. 1f carlct9r de 
vendlbln lf renunclabln, • denomln•rtn en lo suculvo Notarf•• 
Hllllc:a; r en ellas sollnlenle podrAn exlltlr 'I llevarH protocolos o 
Nglstroe, en que • ntlenelan I09 lnltrumentos p(íbllcos de cU81quler 
clae. Los dueftoa 'I encarpdos de In Notarlas M llMlartn Notarlos 
•leo. del Imperio, 'I en la manera de hmblllblrse 'I clftempeftar sus 
ollllpclones IHpeCtivu,quedartn sujetos • lo que disponen o 
dllpuslermn las lllfH." 

Poco tiempo desputs en 1865 el Emperador Maximiliano de Habsburgo expide la 

•Ley Orgénlcll del Noi.rtado y del Oficio de Escribano". Esta Ley estaba constituida por 82 

mrticulos distribuidos en 14 Capltulos, dllndose avances para el Notariado, el cual fue 

considerado un empleo vitalicio que sólo podla otorgar el Emperador, se continúa con la 

división entre notarios y escribanos, como lo establecen sus artlculos 1 o. y 76: 

ART. 1.-"EI Notllrio Público n un funcionario 1'9VUtido por el 
lobenlno de la re p6bllca .,.,.. extender 'I autorizar las ucrlturas de 
los actos 'I contratos lntervlvos o mortis causa." 

ART.71 .-"El ucrllNlno es un funcionario ntvntldo de la re pública 
para autortur,en los casos 'I forrnm que detennlna la ley, los •cto. 'I 
dlligenclas judiciales." 

Enlnt los requisitos para ser notarlo estaban: el ser mexicano por nacimiento, mayor 

de 25 llftos, no .,..,.. lido condenado por delito, hllberse matriculado ante el Colegio de 

Notariol Pa;blicm, ..,. de rlfigi6n Clt6liclt, 'I tener buMll educllCi6n 'I mcnl, pudiendo 
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. ocupar el cargo tanto quienes fueran abogados, como quienes no lo fu81'8n. Asimismo, 

debian. ser aprobados en el exámen efectuado por el Colegio de Notarios y por el Tribunal 

Superior (en la capital), o bien, por el Tribunal Superior respectivo y por la Junta de 

Gobiemo (en los Departamentos). Con esta Ley se puso fin también a los oficios públicos 

vendibles y renunciables, aunque los notarios debian pagar doscientos pesos por concepto 

de derechos por el respectivo titulo. Otras caracterlsticas importantes que se le dieron al 

notariado fueron la sustitución del signo por el sello de autorizar (el cual en esa tpoc:a 

ostentaba el escudo del Imperio). Por otra parte, se estableció que la fe pública de los 

notarios sólo surtia efectos respecto a los actos y hechos que consten en sus 

protocolos, los cuales eran encuademados previamente, y al fallecer o renunciar un notario 

debian enviarse al Archivo Municipal. Finalmente, cabe mencionar que la facultad 

disciplinaria relativa a los notarios era ejercida por los jueces y tribunales. 

Por la situación política prevaleciente en el país la Ley anterior tuvo una corta 

vigencia siendo abrogada por la "Ley Orgánica de Notarios y Aduarios del Distrito Federal ", 

promulgada el 29 de Noviembre de 1867 por Benito Juárez (ya restaurada la República). 

Esta Ley hace la distinción entre dos tipos de escribanos: 

A)· NOTARIOS: Funcionarios establecidos para reducir a instrumento público los 

ados, los contratos y las últimas voluntades en los casos que las leyes lo prevengan o lo 

permitan. (art.2) 

&)·ACTUARIOS: Funcionarios que intervienen en materia judicial ya sea para 

autorizar las providencias de los jueces o arbitradores o para practicar las diligencias 

necesarias. 



Los anteriores eran cargos incompatibles entre si y deblan ser practicados 

personalmente. Entre los requisitos para ser notarlo estaban: ser abogado o haber cursado 

los estudios requeridos por la Ley de Instrucción Pública,40 ser ciudadano Mexicano con 25 

aftos de edad como mínimo, no haber sido condenado con pena corporal, no tener 

padecimiento físico habitual que le impidiese ejercer la profesión, asi como tener buenas 

costumbres. Para obtener el ''fiar41 del Gobierno, era necesario presentar el titulo expedido 

por el Tnbunal Superior de Jus.ticia, el cual acntditaba que habla aprobado· los exémenes 

aplicados tanto por el propio Tribunal como por el Colegio de Escribanos. El sistema 

utilizado para los protocolos era el abierto, es decir, los libros del protocolo se formaban por 

la reunión de hojas de papel sellado, las cuales eran encuademadas en riguroso orden por 

el notario cada seis meses (en junio y diciembre). El articulo 41 de esta Ley establecia la 

obligación del notario de actuar asistido por dos testigos, varones mayores de edad y 

vecinos de la población, con lo cual podemos deducir que su fe pública requería ser 

reforzada por dichos testigos. 

Muy ligada con la Ley anterior estuvo la "Ley de Instrucción Pública del Distrito 

Federal", publicada el 2 de Diciembre de 1867. En ella se establecen los estudios que 

requieren seguir los aspirantes a escribanos para poder obtener el cargo, como era el 

cursar la l'8Ci6n establecida carrera de escribano en la Escuela de Leyes del Distrito 

Federal. 

Con el objeto de impulsar la instrucci6n tanto de los aspirantes como de los propios 

escribanos, se establecen academias y una biblioteca, según lo dispu~ el "Reglamento 

40.·vld. infr1. p.48 y 49. 
41.-EI ii.t", cuyo lignltlc:ldo en lltln • "t16g1se", fue 11 1ntec:edent9 de i. pi11nte de notario, Y• que •• 11 
eutor1Z1c16n por P1rt• dll r~ o dll gobierno (dependiendo 11 6pocl), p1r1 ljercer 11 funcl6n not11ri1I. 



. -49~ 

del Colegio Nacional de Escribanos• del 14 de Noviembre de 1870, cambiando asimismo 

los eat.iutos y denominac:ión anterior de "Colegio de Escribanos•, que persistian desde 

1792. 

"El nolllrtado en Mtlllco • prlnclploe de siglo, • eatructu,. 'I 
orpnla en fonm deflnlllve, • dlfM9ftcl8 de loa slgloa Ulel'lorH en 
q• 18 funcl6n notarla! se rwgulalNI conJunt.mente con le Judlclel.EI 
arictlr de funcl6n ptlbllce, el uso del protocolo, le coleglecl6n 
ollllptorla, el exllmen de edmlll6n, 18 crucl6n del An:hlvo de 
Nolulaa, 'I en gentral 18 rwgulacl6n alStlmMlce de 18 funcl6n not8rlel 
• Inicia con 18 U, de tlOt, q• perfecclonade con le de tl32 'I tNI, 
con poc:u vmlentn llega beata le actua1."42 

Siendo Presidente de México el General Porfirio Díaz, promulgó en 1901 la •Ley del . 

Notariado", misma que entró en vigor el 10. de Enero de 1902. A partir de entonces, se le 

da al notario la denominación de funcionario público, cuyo cargo seria conferido por el 

Ejecutivo de la Unión,43 a través de la Secretaria de Justicia 44 misma que era la 

encargada de sancionar disciplinariamente a los notarios por los delitos 'f faltas cometidos 

en ejercicio de su cargo. Esta Secretaria era auxiliada en su vigilanci• al cumplimiento de 

esta Ley por un Consejo de Notarios (creado por la misma ley), el cual estaba integrado ·por 

un Presidente, un Secretario y nueve Vocales (notarios todos ellos). Asimismo, su émbito 

territorial de validez era el Distrito y Territorios Federales. En su articulo décimo segundo 

definia •I notario de la siguiente manera: 

42 . ..flEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, "Derecho Noteri1r, Hxtl edicl6n, Editort1I Pomle,S.A., 
M6lclco, 1913, p.47. . 
43.-No ru. tino h11ta 1917 cuando les cuettiones relativH al Notariado se conli1ron al Gobierno del Distrito 
Fednl. 
44.-Recordemoa que anteriormente le funcl6n notarial dependía del Poder Judlciel. 
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ART.11.·"Notarlo .. el fUnclon11rto que llene fe p6bllca para mcer 
conetar, conronne .... ..,.., los Ktos que 9916n ..... deben .. , 
eutorlUdos por 61; que deposita escrita• y ftnnedn en el protocolo I09 
actos notarla'" de dlcllo9 HtoS, juftllmenta con los documentos que 
para su guarda o dep6slto ,,...,,..,, los lntlll9UCIOS, y expide de 
...,_~fttalacoplaque .......... puedan...,....• 

Al igual! que en 18 parte final del articulo anteriormente transcrito, el artic:ulo 80 de 

esta Ley, disponte que el notario podria expedir uno o varios testimonios de los hechos y 

actos ante él otorgados, con lo cual se p:atendla dar mayor seguridad a los interesados, 

quienes podrían solicitar copias en caso de exlravio. 

Pese a que aunque el notario era un fUncionario p\jblico, no cobl'llbll un sueldo del 

erario público, por lo cual el articulo octavo de la mencionada Ley, estipulaba que los 

inlentsados debian pagar al notario por sus servicios de acuerdo al arancel fijado por la 

misma en su Titulo Cuarto. 

Como principales requisitos para ser notario estaban la edad minima de veinticinco 

anos, tener buena conducta, no padecer enfennedad habitual que le impidiese ejercer la 

función, tener la patente de aspirante a notario. (Todos estos requisitos estaban 

consignados en el articulo décimo tercero). Ahora bien, para obtener la patente de aspirante 

a notario debían pasar por un exémen prtctico ante un jurado integrado por el Secretario de 

Justicia, el Presidente del Consejo de Notarios y por tres notarios, asi como el haber 

practicado Mis meses en alguna notaria. Asimismo se establece quienes obtenian el cargo 

de notario, debian otorgar fianza para asegurar el correcto ejercicio de su fUnclón, asl como 

proveerM a su costa del Miio y libtos del protocolo, y registrar firma y Hiio en el Archivo 

Genenlf de Notarias. Otnl innovación relevante fue 18 creac:i6n de los notarios adscritos 

quienes mwdlaban a los notarios titul8nt1 y los supllan en sus ausencias. 



1 
1 

El protocolo estaba fonnado por uno o varios libros, qu!! no podían ser más de cinco 

(siguiendo el sistema de protocolo cerrado), aunque mediante acuerdo de la Secretaria de 

Justici~, se podla autorizar mayor número de libros. Como complemento del protocolo se 

instauró el llevar un "apéndice",en el cual se guardaban los documentos que apoyaran el 

otorgamiento de los instrumentos notariales, as! como llevar un libro de "extractos", en el 

cual se resumía cada instrumento. Por último, se impuso la obligación a los notarios de 

llevar un •rndice• de todos los instumentos que cada uno autorizara. 

Tras la Revolución de 1910, se promulga una nueva Constitución el 5 de Febrero de 

1917, la cual continúa con el federalismo. En cuanto al Notariado, su regulación no tuvo 

variantes de importancia, sino hasta que en 1932 se promulga durante la Presidencia de 

Pascual Ortiz Rubio, la "Ley del Notariado para el Distrito y Territorios Federales", 

abrogando la de 1901, y que aunque siguiéndola en lo substancial sí introduce algunas 

modificaciones como son la supresión del libro de "extractos" e instaurándose el llevar el 

"Indice" por duplicado. Asimismo, se suprimen a los testigos instrumentales en la actuación 

notarial (salvo en el caso de testamentos), pero en lo que respecta a la actuación del 

notario adscrito, ésta se toma más importante puesto que se le autoriza, a actuar 

indistintamente del titular, y en caso de que cesara sus funciones definitivamente el titular, 

podría ocupar su puesto el adscrito si ejerció con él por lapso de un al'\o. Esta Ley dispuso 

también, que el exámen para aspirante a notario debía ser presentado ante un jurado 

compuesto por un representante del Departamento del Distrito Federal y cuatro notarios. Es 

también mediante esta Ley que se le da la calidad de órgano consultivo del Departamento 

del Distrito Federal al Consejo de Notarios. 

"Aunque • prohibe al notario el ejercicio de la profesión de 
abopdo, M le pemtlta delempeftar cargos de con•Jero jurtdlco o 
comilaflo de socledadn,o resolver con1ullas verb.lle1 o por 11crlto, 
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ur Arbitro o secretario en juicio arbitral, y ,_.c:tar contratos privados 
u otros, aunque hayan de autorlzarH por distintos funcionarios. "'5 

No fue sino hasta el 23 de febrero de 1946 que se publicó en el Diaño Oficial de la 

Federación, entrando en vigor tres días despu6s, fa nueva "Ley del Notariado". 

Al haber desaparecido los TenitoriOs Federales, esta Ley sólo es aplicable al Distrito 

Federal, (aunque las legislaciones Estatales siguen su ejemplo). La Ley anteriormente 

mencionada estaba compuesta por 194 artículos, divididos en 2 Títulos. El notariado era 

considerado como una función de orden público, cuyo titular era el Ejecutivo de la 

Unión.quien lo ejercía a través del Departamento del Distrito Federal, quien a su vez lo 

confiaba a profesionales del derecho que hubiesen obtenido la patente de notario. El 

notario era definido en su articulo segundo como: 

ART.Z. "La persona, VllÑn o mujer, Investida de fe pública pani 
hacer constar los actos y hechos jurldlcoa o loa que loa lnta .... dos 
deban o quieran dar autenticidad conforme a las lepa, y autorizada 
para Intervenir en la formación de tales actoa o hecho• jurldlcos 
Nvlatjjndoloa de aolemnldad y fonnas tegalea." 

El notario, entre otras obligaciones tenia según el artículo décimo primero la de 

explicar el valor y consecuencias legales de los actos juñdicos a los otorgantes. Asimismo, 

deblan los notarios asociarse con otro notaño con el fin de suplirse en sus ausencias, y en 

caso de que no lo hiciesen el propio Gobierno les nombraña un asociado. Del mismo 

modo, se aumentaron a 134 las notarias con el fin de que los antiguos notarios adscritos 

45.-op. cit, CARRAL Y DE TERESA, Lula, p.84. 
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ur Arbitro o MCNtario en Juicio arbitral, y redactar contratos privados 
u otros, aunque hayan de autorizarse por distintos funclonarto1.""5 

No fue sino hasta el 23 de febrero de 1946 que se publicó en el Diario Oficjal de la 

Fedef'aci6n, entrando en vigor tnts dlas despu6s, la nueva •Ley del Notariado". 

Al haber c;tesaparecido los Territorios Federales, esta Ley sólo es aplicable al Distrito 

Federal, (aunque las legislaciones Estatales siguen su ejemplo). La Ley anterionnente 

mencionada estaba compuesta por 194 artículos, divididos en 2 Títulos. El notariado era 

considerado como una función de orden público, cuyo titular era el Ejecutivo de la 

Unión,qulen lo ejercla a trav6s del Departamento del Distrito Federal, quien a su vez lo 

confiaba a profesionales del derecho que hubiesen obtenido la patente de notario. El 

notario era definido en su articulo segundo como: 

ART.2. "La persona, var6n o mujer, Investida de fe pública para 
hllcer constar 101 actos y hechos jurfdlco1 o lo• que lol Internados 
delNln o quieran dar autenticidad conforme a las leyes, y autorizada 
para lnterwnlr en ta fonnaclón de tales actos o hechos Jurfdlco1 
.. v11tl6ndolos de solemnidad y fonna1 legale1." 

El notario, entre otras obligaciones tenia según el artículo décimo primero la de 

explicar el valor y consecuencias legales de los actos juridicos a los otorgantes. Asimismo, 

deblan los notarios asociarse con otro notario con el fin de suplirse en sus ausencias, y en 

caso de que no lo hiciesen el propio Gobierno les nombrarfa un asociado. Del mismo 

modo, se aumentaron a 134 las notarias con el fin de que los antiguos notarios adscritos 

45.~. cit. CARIW. Y DE TERESA. Lui1, p.84. 
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pudieran obtener su notaria. Tambi6n se continuó con la obligación del notario de registrar 

su sello y finna, pero ahora ante el Gobiemo del Distrito Federal, el Registro Púbfico de la 

Propiedad y el Comercio, ante el Archivo General de Notarias y ante el Colegio de Notarios. 

Del mismo modo, es en esta Ley en donde por vez primera se hace la distinción 

entre la escritura y el acta,baúndose en que la primera contiene un acto jurídico, mientras 

. que en la segunda se hace constar un hecho jurídico. Las escrituras tenían según· lo 

dispuesto por tos artículos 42 y 43 , dos autoriucionel: la preventiva que daba el notario 

después de la firma de los otorgantes, y la definitiva, que daba el notario después de 

haber cumplido con todos los requisitos tanto administrativos como fiscales a que obligaban 

las leyes. En cuanto al protocolo, se aumenta el número de libros que pueden constituirlo a 

diez ( siguiendo el sistema de protocolo cerrado ). El articulo vigésimo cuarto de esta Ley 

dispuso que al estar a punto de concluirse los libros del protocolo, el notario debla mandar 

el nuevo juego de libros al Gobiemo del Distrito Federal con el fin de que lo autorizara, tras 

lo cual era enviado al Archivo de Notarias, en donde los recogía el notario al hacer entrega 

del protocolo reci6n concluido. Asimismo dispone en su artículo vigésimo sexto que los 

protocolos concluidos podian ser guardados por el propio notario durante un lapso de cinco 

aftos, plazo a partir del cual debía entregarlos al Archivo General de Notarias para su 

guarda y custodia. Esta Ley también tenninó con la venta de las notarías estableciendo el 

exámen de oposición como único medio de acceso al notariado, garantizando con ello, una 

mejor preparación de los notarios. En este exámen sólo podían participar quienes eran 

aspirantes a notarios. Para obtener la categoría de aspirante debían 19Probar el exámen 

teórico ante un representante del Departamento del Distrito Federal y cuatro notarios, así 

como un eximen práctico, que conalstfa en elaborar una escritura. 
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Los artfculoa del 163 al 178 de esta ley regulan las funcione• del Consejo de 

Nota'IOS, y u en bale a lo dispuesto por sus artlculos 83 y el dtcimo transitorio que el 

Colegio de Notlrios ae constituye en AIOCiaeión Civil, lo cual se efectuó mediante la 

protocolizadón de su Asamblea de 11 de mayo de 1946, ante el Licenc:iado Silvlano Garcia, 

entonces Notario número uno de la Ciudad de Toluca, Estado de M6lCico. 

En loa aftos de 1952, 1953 y 1959 tuvo refonnas la Ley anterionnente citada, 

aunque ninguna de c.r6cter substancial y no fue aino hasta que fue abrogada por la 

vigente Ley en 1980, en la que se volvieron a dar innovaciones substanciales al notariado. 

Actualmente, en el Distrito Federlll se encuentra vigente la "Ley del Notariado para el 

Distrito Federar, promulgada por el Presidente José López Portillo y publicada en el 

Diario Oficial de la Federación el 8 de enero de 1980, iniciando su vigenclll eo dlas después 

de su publicación, y abrogando la Ley del Notariado para el Distrito Federal y Territorios de 

1945. La vigente Ley define al notario como un licenciado en derecho investido de fe 

pública, facultado para autenticar y dar fonna en los ténninos de Ley a loa instrumentos en 

que se consignen los actos y hechos juñdicos. Expone asimismo, que en el Distrito Federal 

la función notarial eotresponde al Ejecutivo de la Unión (en los Estados de la República 

corresponde al Ejecutivo Local), ejercida por conducto del Jefe del Departamento del 

Distrito FederaJ46, el cual ecomienda su desempefto a particulares, Lioencildos en Derecho, 

mediante la expedición de patentes. 

40.-EI Dlpertamento del Distrito Flderll 1 tflWt de le Dirted6n Jurldlce y dt Estudios Legi11ativot, tlmbitn 11 
ti tnc9fPdo de 11 vigllencll de lea notarfn y d9 l1 imposlci6n de uncion11 ldmlniatmlvas 1 loa notariol por 
CUllqUitr vloleci6n 1 tita ley. 
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Para obtener la patente de notario, primero se debe obtener la de aspirante • 

notario. Esta última, puede ser obtenida por quienes reúnan los requisitos que se consignan 

en el artículo d6cimo tercero, como lo son: ser mexicano por nacimiento, tener 25 aftas 

cumplidos y no más de 60, ser Licenciado en derecho con 3 ar'los mínimo de práctica 

profesional y 8 meses de prácticas bajo la dirección de algún notario del Distrito Federal. 

Asimismo, para obtener la patente deben aprobar un exámen teórico y otro práctico, 

consistente en la redacción de un instrumento notarial sobre un tema sorteado de entre 20 

propuestos por el Colegio de Notarios del Distrito Federal y aprobados por el Departamento 

del Distrito Federal: El Jurado se compondrá por el Jefe del Departamento del Distrito 

Federal o su suplente (Presidente del Jurado), por los Directores Generales Jurfdico y de 

Estudios Legislativos y del Registro Público de la Propiedad y del Comercio, así como por 2 

Notarios del Distrito Federal. Si la calificación obtenida resultase no aprobatoria, no podrá 

volver a presentar exámen hasta dentro de e meses. Quienes obtuvieran la patente de 

aspirante a notario, podrán realizar el exámen de oposición para Notario, del cual se haría 

uno por cada notaria vacante, expidiendo el Departamento del Distrito Federal las patentes 

de notarios • quienes resultaren triunfadores en el exámen. 

Esta Ley continúa con la distinción entre la escritura y al acta notarial. En su articulo 

eo establece que se entiende por escritura cualquiera de los siguientes documentos: 

1.-EI original que el notado asiente en el libro autorizado confonne al articulo 46 del 

p10pio ordenamiento, para hacer constar un acto jUrldico y que contenga las firmas de tos 

compa19Clentas y la firma y sello del notado. 
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11. -El ori(linel que se inteQM por el documento en que se conligne el ecto jurldico de 

que se trate, y por un exttaeto de Ñt9 que contenga sus ele~ntos esenciales y• aliente 

.,, el libto autodzado. 

Por su parte, el articulo 82 define al acta notarial como: •e1 instrumento original en 

que el notario hace constar baj<1 su fe uno o varios hechos presenciados por 61, y que 61te 

alienta en un libro del Protocolo • su cargo a solicitud de parte interesada y que autoriza 

mediante su finna y sallo•. 

En general pueden referirse las actas notariales a toda clase de hechos, 

abstenciones, estudios y situaciones que guarden las personas y cosas que puedan ser 

apreciados objetivamente. 

Por la seguridad jurídica que representa, es importante la obligación del notario 

consignada en el articulo 82 fracción XIII, de hacer constar bajo su fe que se aseguró de la 

Identidad de los otorgantes y que a su juicio tienen capacidad ieg.I, que tu leyó y ·explicó 

las consecuencias legales del contenido de la elCritura y que anta 61 firmaron manifestando 

su confonnidad. 

En cuanto al protocolo, asta Ley autoriza un múimo de 10 libros por protocolo, 

debiendo tener cada libro en su primer p4igina útil la ru6n de autorización del 

Departamento del Distrito Federal en la última p4igina una razón de entrega por el Archivo 

General de Notarial del Oi1b'ito Federal. 
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Por su parte, el articulo 93 define al testimonio, el cual es una copia en que se 

transcribe integramente una escl'itura o acta notarial y en la que se anexan reproducidos los 

documentos que obran en el ap6ndice (el cual fonna parte integral del protocolo), pudiendo 

dicho testimonio ser parcial cuando la parte omitida no cause pe~uicio a tercero.Tambi6n se 

consigna la obligKión del notario de tramitar la inscripción del primer testimonio en el 

Registro Público de la Propiedad cuando el acto sea registrable y hubiere sido requerido y 

expensado para ello por sus dientes. 

Con esta Ley se introduce el Protocolo AbiertO Especial, para loa actos y contratos 

en que intervengan las dependencias y entidades de la Administración Pública Federal 

cuando actúen para el fomento de la vivienda o con motivo de programas para la 

ntgUlarización de la propiedad inmueble, adarando la propia Ley que esto es liri perjuicio 

de que se pueda optar por otras formas de titulación establecidas por otros ordenamientos. 

Este protocolo era integrado por folios proporcionados por el Colegio de Notarios, siendo 

tatos folios hojas selladas, foliadas y perforada por el Departamento del Distrito Federal. 

El Capitulo VIII de esta Ley, regula al Archivo General de Notarlas, el cual ea 

dependiente del Director Juridico y de Estudios Legislativos. El Capitulo IX, establece en su 

articulo 151 que el Colegio de Notarios se regirá por esta Ley, por fa Ley Reglamentqria de 

los artículos cuarto y quinto Constitucionales y por el Reglamento del Consejo de Notarios y 

por sus estatutos. 

Cabe hacer mención que por Decreto de 27 de diciembre de 1985 se refonnan, 

.tlcionan y derogan diversas dlspoaic:iones de esta Ley, el cual fue publicado en el Diario 

Oficial de la Federación el 13 de enero de 1988, y en su articulo segundo transitorio 

dispone que el Ejecutivo de la Unión expedirfa un nuevo arancel para notarios para el 
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Distrito Federal. Dicho arancel fue publicado en el Diario Oficial de la Federación el 25 de 

Julio de 1988 durante la presidencia de Miguel de la Madrid Hurtado, modificando criterios y 

montos obsoletos basándose para el c411culo de los honorarios notariales en el salario 

minimo general y dándosela un tratamiento especial a progaramas de fomento a la vivienda 

de interés social. 

Por último, el jueves 6 d:t enero de 1994, se publica un decreto de gran importancia 

para el notariado. En el Código Civil se incluye entre los testamentos al testamento público 

simplificado (Art.1500, fracción 111) el cual se regula en el artículo 1549 bis. Por otra parte, el 

artículo tercero del Decreto, reforma los artíiculos 8, 10, 23, 42. al 56, 62 fracción IX, 69 

párrafo cuarto, 80 párrafos primero y segundo, y 125, el inciso b) de la fracción I, el inciso d) 

de la fracción 11, el inciso a) de la fracción IV del articulo 126 y el artículo 153 fracción VII, se. 

adicionan el inciso e) de la fracción 111 del articulo 126 y la fracción VIII al artículo 153, y se 

derogan los artículos 57, 58 y 59 de la Sección Quinta del Capítulo 111 (Del Protocolo Abierto 

Especial). el párrafo cuarto del artículo 68, el párrafo segundo del articulo 73, la fracción IV 

del articulo 84 y los artículos 88 y 89 (relativos a los cotejos). 

Las reformas más sustanciales fueron las referentes a ta forma de calif1Car los 

exámenes para el ingreso al notariado, así como el regreso al sistema de protocolo 

abierto.47 Así, actualmente, el articulo 42 define al Protocolo como el conjunto de libros 

formados por folios numerados y sellados, con sus respectivos apéndices así como por los 

libros de registro de cotejos con sus apéndices (ahora se llevará un libro por separado 

· solamente para cotejos). Los folios serán proveidos por el Colegio de Notarios y 

autorizados por el Departamento del Distrito Federal, debiéndose utilizar por ambas caras 

47.-1.a mayorla de loa Estados de la Repóbllc:a Mexicana contlnl)an con el sistema de protocolo cerrado, aunque 
algunos ya hin empendo 1 introducir reform11 • sus layes del Not1ri1do p1r1 utilizar el protocolo 1bierto. 
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encuademindose en libros cada 200 folios, pero si con el último instrumento se rebasare 

dicho número, se empastarán sin agregarto y con 61 se iniciará el siguiente libro. 

Alimilmo,aunque se derogaron los artículos referentes al Protocolo Abierto Eipeeial, se 

dlapone en el Nformado articulo 43 que se llevará un protocolo especial con las mismas 

c:anictañatic:as que el ordinario, en el cual los notario• asentarán loa actos y conntoa en 

que intervengan tas autoridades del Distrito Federal, así como las dependencias y 

entidadea de la Administración Pública Federal para el fomento de la vivienda. 

En cuanto al otorgamiento de testamento público abierto, cerrado o simplificado, el 

articulo 80 da al notario 5 días hábiles para dar el aviso respectivo al An:hivo General de 

Notarlas (anterionnente se daban 3 dias). 

Para concluir este apartado, es importante mencionar que este decreto enttó en 

vigor al dfa siguiente de IU publicación, pero según su articulo tercero transitorio, los 

llOCañol debían empezar a formar el protocolo bajo el nuevo sistema a más tardar el dia 

primero de mayo de 1994. Por otra parte, el articulo segundo transltOrio dispone que: 

Wfodas las refentncias en la Ley del Notariada para et Distrito Federal, al Departamento del 

Distrito Federal, se entenctenlln hechas a las autoridades del Distrito Federar. Con el fin de 

datte eoherencia a lo anterior, debert tomarse en cuenta lo dispuesto por el "Decreto por el 

que se refonnan los articulos 31, 44, 73, 74, 79, 89, 104, 105, 107, 122, asf como la 

denominación del titulo quinto, adición de una fraccl6n IX al articulo 78 y un primer pérrafo 

al 119 y se deroga la fracción XVII del articulo 89 de ta Constitución Política de los Estados 

Unidos Mexicanos", publicado en et Diario Oficial de la Federación el 25 de octubre de 

1993, asf como los artículos 87 fnlcci6n VII y 42 frKcl6n IX del Estatuto de Gobierno del 

Diltrito Fedenll, publicado en et Diario Oficial de la Federación el 23 de julio de 1994, 

rer...mn • la fllCUltad del Jefe del D.F., para otorglr patentes de nowno conforme a las 
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disposiciones aplicables, asi como de la Asamblea de Representantes del D.F para legisler 

en el imblto locel, en lo relativo al D.F en materia de notariedo. Asimismo, el articulo 

D6c:imo Primero T111nlitorio del mencionado Estatuto left•la que •1.u atribUcione1 que las 

leyes, f9Q18ment01 'I dem61 disposiciones normativas ~uen el Jefe del Departamento 

del Distrito Feder81, se entender6n conferid81, en lo conducente, el Jefe del Distrito Federal, 

une vez que entnt en el ejercicio de su erargo•, lo cual senll en diciembre de 1997. 

2.3.APARICION EN MEXICO DE LA LLAMADA "ESCRITURACION 

ADMINISTRATIVA." 

El l&qinllento de la Hamada •escriturac:i6n administrativa• se dió debido a varios 

fec:tores a.les como el alto crecimiento demogrific:o en las principmes. cludldes del pai1 '/ 

los ellDI COltlol de la vivienda. Ellos flldorel lntluyeron difectamente en la necesided de la 

c:IUe treblljlldora de obtener una vivienda que constituye la bllH de su patrimonio familiar• 

blljo costo, '/ en la me'JOl'f• de las ocasiones requiriendo crédito para fi1111nc:illr su 

adquisici6n. A los altos costos de la vivienda debemos agregar los consiguientes gestos de 

esc:ritunlci6n, esi como el pago de los impuestos correspondientes dificultendo aún mas la 

adquilic:l6n de vivienda. 

En virtud de lo anterior, 'I tomando como base que la funci6n notarlel ea de orden 

públiCO y que conesponde al Poder Ejecutivo de la Unión ejercerta en el cuo del D11trito 

Feclerml y al Poder EJecutjvo L.ocel en el caso de los Estados de la República, y que por lo 

tinto puede delegar el e;.cutivo dichll flcultad a los funcionarios y empleados que fonnan 

1*'9 de IU admlnillnlci6n, ea que 8 s-tir de la d6cada pasada H eXp¡dieron "leya pa111 
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promover la vivienda, en las que 18 sostiene que los organismos centraliudol y 

delcentraliUdos de la adminiatraci6n püblica federal estén facultados pera celebrar 

contratos, con igual valor probatorio que las escrituras públicas, en aquellos casos en que 

•enajenen viviendas a sus trabajadonts, con o sin crédito hipotecario.1148 

Es asl como dos de las principales Instituciones de Seguridad Social en nuestro pals 

incluyeron en sus respectivas leyes la posibilidad de que en los contratos relacionados con 

inmuebles destinados a habit8ci6n adquiridos mediante créditos otorgados por dichas 

entidades pudiesen otorgarH en documentos privados ante dos testigos, ratificados ante 

Registrador de la Propiedad y posteriormente inscribirse en el Registro Público de la 

Propiedad competente. Esta innovación fue incluida en la Ley del Fondo Nacional para la 

Vivienda de los Trabajadores (INFONAVrp, mediante un Decreto por el cual se adicionó el 

Articulo 42 de dicha Ley, publicado en el Diario Oficial de la Federación el 1-3.de Noviembre 

de 1981. Este Decreto~ el articulo 42 agreg6ndole los tres ptrrafos finales de su 

redacci6n actual, entre los cuales est.6 el que f8CUltll a dicho Instituto para elaborar los 

contratos menclonldos. 

Por su parte, la Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los 

Trabajadores del Estado (ISSSTE), publicada en el Diario Oficial de la Federación el 27 de 

diciembre de 1983, entrando en vigor el primero de enen> de 1984, consigna en su articulo 

118 que las operaciones que se refieran a inmuebles adquiridos o construidos por los 

trabajadores para su propia habitación con recursos del Fondo de la VIVienda puedan 

otorgarse por medio de contratos que tendrán el carKler de escrituras públicas . 

. 48.-op. el, PEA!Z FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, peg. 11111 
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3.-IMPORTANCIA DE LOS FORMALISMOS EN LOS CONTRATOS. 

En el campo juñdico todo contrato, como acuerdo de voluntades, debe revestir una 

forma. La forma, como acertadamente lo aclara el Licenciado Bernardo Pél'8z Femández 

del Castillo , "frecuentemente, en la pr6ctica y en la doctrina, se confunde la forma con los 

formalismos o formalidades. Por eso, algunos autores al tratar las clasificaciones de la 

forma más bien, se refientn a las formalidades o formalismos. "49 Para tratar de dilucidar 

este punto, diremos que uno de los elementos de existencia de los contratos es el 

consentimiento, es decir, la exteriorización de la voluntad de las partes contmantes 

tendiente a producir los efectos juñdicos por ellas deseado~. Dicha exteriorización de 

voluntad se da ya sea de manera expresa, verbalmente, por escrito, o bien de manera técita, 

mediante hechos o actos que hagan presuponer el consentimiento (Art.1803 C.C.). 

Así, a la manera de exteriorizar la voluntad en los contratos es a lo que llamamos 

forma, es decir, a la necesaria expresión de la voluntad mediante la esc:rttura, la palabra o 

por acciones u omisiones en la conducta. En cambio, por formalismos o formalidades 

entendemos a los modos especlflcos de exteriorización de la voluntad de las partes 

contratantes que establece la propia ley para que el contrato tanga validez. Al respecto, 

recordemos que los contratos se clasifican de acuerdo a su forma en: solemnes, 

consensuales, y formales; siendo los solemnes aquellos contratos que para su existencia 

19quieren la exteriorizaci6n de la voluntad mediante ciertos ritos establecidos por la ley, es 

decir, que se consideran a los formalismos como elementos de existencia del contrato; los 

consensuales aquellos contratos para cuyo otorgamiento no exige la ley ninguna forma 

411 . .ftREZ FERNANDfZ DEL CMTIUO, Bem1nrdo, "o.r.ctio Notariar,p. 80. 
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especial, basUmdo q&'8 .. exteriorice la voluntad de cualquier manera; por último, tenemos 

a loa torm.tes que son los c:Ontratos a los cuales la propia ley setlala que fa voluntad debe 

ser exterioriudll de 111 manera que ella misma seftala, es decir, de acuerdo con loa 

formalismos por elll misma establecidos, que generalmente es que • otorguen por elCfito, 

ya sea en escritura pública o escrito privado, según el caso. 

En los contratos fonnales, la falta de la forma legal no impide la existencia del 

contrato, pero al ser un elemento de validez (Art.1795 Fracción IV y Art.2228 C.C.), si son 

af9ctadol de nulidad relativa, por lo cual dichos contratos son suaceptiblea de ratificación 

expresa, si se observa la formalidad omitida (Art. 2231 C.C.), o tjcjta en caso de cumplirse 

voluntariamente. Al respecto es interesante remitimos al articulo 1833 del Código Civil para 

el Distrito Federal, el cual dice: 

ART.11U.· "C1111ndo 18 ley exljll detlnnlnade fotm11 pera un 
ccwlltllllo, lllllntras ..._ no NVlata ... fonna no ·•rt vAllclo, 8llvo 
dllpoelcl6n en commto, pero 11 .. volunlad de la ...,... pera 
--.. conata ........... feMclenle. CUlllq ..................... 
....., ........ COllhtO .. fonna ....... 

Pero del mismo modo, podemos hablar de fonna como elemento de existencia de 

loa eotitra!Da (al aer 111 vla de upreaión del conaentimiento) y de fonnaliamoa o 

fonnalidadu como elemento de validez de loa mismos, pues en un ienlido ntrido todos 

loa eotdlatoa aon fonnaln ya que l9qUier'er\ una ram. par11 extariorizar la Yoiunt.ct, y la ley 

• la que ---.. pwa atgw¡os conntos, det9rmNda torm.lldad, en t.nto que para 

ona,no-...,....enetplCill. 

"··.·' 
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El Código CMI vtgem. .. proclmlll conaenlUlllilfll liguilndo 81 de 1870 ~ 1U1 

mrticuloa 1798 y 1832. En su •ICpOlici6n de rnotivol mMltleata .. .. rñHna .. 

consen1U8111mo con el fin de hacer má upedltu y econ6mlcn In nnucciones, pero 

podemos llPrec:iM' que el propio C6dlgo sellara como excepc:lón la formalidad para la 

celebración de ciertos contratos, excepc:lón que • convierte en regla gener9I pues 11 

analizamos cada uno de loa contratos regulados por el Código, nos ~que en su 

mayoña requieren determinad• formalidad para su otorgamiento, como en el cuo de la 

compraventa, el arrendamiento, tn11ndato en la mayorfa de loa casos, otn a pr9Clo alzado, 

ta hipoteca, tranaacdón, asociación, sociedad, apaR*fa rural y rw1ta vitalic:ia. 

3.Z IMPORTANCIA DE LA FORMA Y COMO SE DA ESTA TANTO EN LA 
ESCRITURA OTORGADA ANTE NOTARIO PUBLICO COMO EN LA .ESCRITURA 
ADMINISTRATIVA. . 

Como pudimos pen:mamoa en el pwrto .merior, en los contratos .. fOrma em.ndida 

como maneta de exteriorizar el consentimiento en loa contratos, tilne ""8 Importancia de 

pñmer nivel, pues gracill a la exteriorizacl6n del conunlimiento, ya ... por medio verb81, 

escrito o por signos o actos indubltllblel, noa cerdoramoS que hl hllbklo consentimiento 

(elemento de 8JCilt9ncia en tos contratos), por parte de los otorgantu. Alimilmo, otra de las 

funciones de .. forma dado su c:ncs. externo, .. la de fac:illlar' ~ .. pnl8ba 

dll cannto, liando ... formal etcrttaa IUpeñorM en ... atpllCllO, llgul6r1dole las fomMIS 

Oflll y .. qua .. da por medio de ... o ac:lm, ... Ql8lel ,......,. .. intalvenc:iOI\ de 

lllllip para .... PIQbadat. 
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En lo. que se reftere a los éontratos otorgados t.nto en escritura notaffal como en 

administrativa, la forma para exteriorizar la voluntad de los otorgantes es la escrita. En 

ambos casos, tanto el Notario como las personas que labcnn en las lnltitucionn 

facultadas para la elaboración de las escrituras administrativas, redacten los contratos y las 

partas contratantes se limitan a exteriorizar su voluntad mediante su respectiva fifma y en 

au caso, huella digital (aunada a la finna de otra persona a su ruego), según lo disponen el 

C.C en su articulo 1834 y la LNDF en el articulo 82, fracc:i6n XIII inciso d). 

3.3 IMPORTANCIA DE LOS FORMALISMOS Y COMO SE DAN TANTO EN LA 
"ESCRITURA ADMINISTRATIVA", COMO EN LA OTORGADA ANTE NOTARIO 

PU BUCO. 

La exigencia por la ley de ciertos formalismos en determinados contratos ha 

snvaleeido desde tiempos remotos hasta nuestros díu, pues como afinna el Uc.BemlTdo 

Pnz Fe'1Wndez del Castillo: "Las formalidades han ido variando etpllCial y temporalmente 

CS. ac:uenfo al cambio de las diversas técnicas legislativas." 50 

Como ya se mencionó anteriormente,51 la celebfllción de un contrato sin las 

formalidades establecidas por la ley produce la nulidad relativa del mismo (Art.2228 C.C.), 

la cual puede ser invocada por todos los interesados (Art. 2229 C.C.), y en tanto sea 

declarada la nulidad por juez competente, el contrato produce provilionlllmente sus efectos 

de acuerdo al principio de conservación de los actos jurídicos. 

50.-lb, p.60. 
51.-vld. SUJl'll, p.83 

..... ' ··.··" 



Aunque en legislaciones como la nuestra, ha prevalecido la idea de . que los 

contratos se perfeccionan por el simple consentimiento, en realidad se ha dado un retomo 

hacia el formalismo pues la experiencia ha demostrado que la ausencia total de 

fonnalismos da lugar a numerosos litigios al ser mis dificil probar la exiitencla y alcances 

de los contratos, y es el interés en la prevención de litigios asi como de asegurar el 

patrimonio de los contratantes el que ha propiciado que para la celebración de la mayorfa 

de los contratos se requieran detenninadas fonnalidades. 

•Actualmen\9 la fOl"lllll en los contnitos tiene un sentido distinto al 
que tuvo en el prlrnlllvo DerKho Romano ••• u ronn. • exige an 
llUHlrOe dllS no porque• atribuya a In palabro en si o a In 
fórmulas escritas o pronunciado detennlnada fueru propia, sino por 
otrOs motivos:lnterts público en evitar lltlglos, dotar de p19elsl6n a In 
obllpelones aumldlS y de eegurldad a ciertos bienes de mayor 
Importancia, Inducir a mayor rallexl6n a In partn contrmantn, 
V9lll8j8s todas ..... que expllcan la fonMlldad exigida en la mayor 
parte de los conlratos olOrpdoe. "'2 

De esa manera, podemos concluir que la exigencia de ciertas formalidades aunque 

implican cierta incomodidad y menor celeridad en la celebración de los contratos, tambi6n 

garantizan la firmeza de los mismos, buscando con ello asegurar uno de loa fines del 

derecho: la seguridad jurfdica. Autores como Von lhering, Ernesto Gim6nez-Amau y 

Bernardo Pérez Feméndez del Castillo concuerdan en que las ventajas e Importancia de las 

formalidades residen en que: 

1.- Facilitan la prueba de la existencia del contrato; 

52.-MNCHEZ MEDAI., R1m6n, "Contratos Civiles", d6clm1 ldición, Editori1I Pom.1 S.A., M6xlco 1988,p.85 
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2.-S. oblilne c:llrid.ct en lu circun1tlneiu que rodeln .i contrato, como el ,,..,.,_ 

Clllblwlo en ..,. fechll ciertll; 

3.-lnducir • que lu parta contmantel comprendan mejor las conuc:uenc:ill1 del contrato '/ 

M evtt.n lu pl9CipltKiones que pueden neg.r • ser de fatales consecuencia; 

4.- En toa celOI en que tos contratos sean registrmbles, las fonnalidades sirven tambi*l 

PMI d•rte publicidad al acto jurfdico '/ que sea rKOnOCido por terceros 'J; 

. . 
5.- Sirven pera~ 18 segurided jurfdica. 

Lu fonnalidadel de lol contratos . que pueden ser otorgados por medio de la 

•esc:riturlc:i6n lldmlniltrative•, consilten en et otorpmlento de estos conntos (por to 

general de compraventa, otogamiento de ctédito y constitución de gerlnti• hipotecarie, 

cancelacl6n de hipoteca esf como de transmisión de propiedad en ejecuci6n de 

fideicomiso), por •salto, firmado por los interesados, y cuando esl lo ntquiere la ley que le 

nigul•. •nte dos testigos, '/ ratificado et contenido '/ firmas ante Registrador de la 

Propiedad. 

Por lo que Mspecta a la eacritura otorgada ante NOtarto Público, cabe Hftelar que 

nueS1ra legillllción Impone • muc:hol contratos que ...,, otorgados con dicha for'rMlidad, 

como en el caso de la compraventa de lnmueblu, (Arts. 2318 '/ 2320 del e.e y 78 d• ta 
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LNDF)A. uí como 1*11 la conllituci6n de prantia hipotecllria. (Art. 2917 C,C). Lol 

formaliamos que debe l8ner la 8ICfiturll nomMI M encuantran regulados por el Mtlculo 62 

de la LNDF y IUS COfl"llatlvos en las demU Leyes del Notarilldo de la Repúbllca Mexlc:9ia. 

En este punto hay que recmc:.r que la cal'Kterfstic:a b61ica de la •scrltLn notMal la 

dll la actulCión del PfOplo Notlirto, quien funge como depolimrlo de la fe pública Elbltal, 

con la cu1I legitima relaciones juridicas en virtud de la presunción de veracidad que de 61 

emana. Alimlsmo c:.lit'lca los elementos personales (identidad y Clpaddlld), ,..... y 

formalu del contrato, no HmitMdose a legitim8r' las flrmu, y explica a los oeorpntn el 

v.ior, contenido y fuerza legal del contrato. No en vano ·se ha dicho que el "Notarlo como 

guia de voium.del, analiza el Derecho Notarla! que es la forma de la fonna. "54 

53.-AI !'llpedo, • pertinente har menclOn que et 1rtlcuto 14 Tfllllltorto de ta Liy del Noearildo de 31 de 
Dlcllmbre c1e 1945, Nfofm6 11 corunldo de tos 1rt1cu1os 1m,2033,231e. 2317,2320,2345 ., 2917 c111 C6dtgo 
CMI 11'1 ttrrnlnoa del lltlcuto 54 di dtchl Ley del Ncúrildo " CUll lltlpullba " monlD • partir clll CUll kll 
contmoa di COl'llpm9lltl cllbllll atofgl!M 11'1 Meriturl p6blicl. Al IWpedo, ta viglnll LIY del Notlltedo de 
1980 11'1 IU lltlculo 71 eltabfece que:"L111 ll'lljlMciones de billlll inmlllblel cuyo Vlllor, HllOn IVlllQo 
blnclno .. m1yor de treinta mil PllOI 'I 11 conltltucl6n o nnsmill6n di cllr9Chol rHlll lltimldol en ma. 
di 111 suma o que prlllticll'I un crtdito por m1yor Cllltlclld que ta lllll'ICionldl, dlblrtn COllltlr 111 llCrlturl 
11119 not.lrlo, lllvo kll CHOI de m:epc:i6ll 1 que M rllllrll'I lol lltlculol 730,2317 '/ 2917 del C6cllgo Civil P1f1 
11 Oiltrlto Fldlrll." 

&e.-op. cll. CARRAL Y DE TEMIA, Luil, p.8. 
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LA ESCRITURA ADMINISTRATIVA 
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CAPITULO 111 

1. FUNDAMENTO LEGAL PARA LA ESCRITURACION ADMINSTRATIVA. 

El fundamento legal de 18 escrituración ~dministrativa, lo encontramos en varias leyes. 

Podemos comenzar citando el articulo 2317 del e.e. , el cual en sus dos últimos párrafos 

detnnina que en lo• contratos que se otorguen con motivo de los programas de 

regul8rizeci6n de la tenencia de la tierra sobre inmuebles de propiedad particular que 

realice el Departamento del Distrito Federal, y cuyo valor no rebase al seftalado en el 

articulo 730 del propio e.e (patrimonio familiar), podrán otorgarse en documento privado, 

finnado por los contratantes.ante dos testigos y cuyas finnas se ratifiquen ante Notario, 

Juez competente o Registro Público de la Propiedad. 55 Es así que mediante este 

fundamento legal, el Departamento del Distrito Federal, ha expedido un gran numero de 

tltulos de propiedad por medio de la Comisión para la Regularización de la Tenencia de la 

Tierra (eORETT). 

Ahora bien, quien proporciona el fundamento legal general para la "escritura 

administrativa" es la Ley General de Bienes Nacionales en su articulo 74 fracci6n 111, el cual 
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seftala que no se requerirá intervención de notario en las enajenaciones que realicen las 

entidades paraestatales a pe110nas de escasos recursos para resolver necesidades de 

vivienda de inter6s social, aclarando en su último pémlfo que se requerir6 que la Sec:tet.arf• 

de Desarrollo Urbano y Ecología (hoy la Secretaria de Desarrollo Social) autorice los 

contratos respectivos para que 6stos adquieran el carílc:ter de escritura públk:a. Esto último 

es de suma Importancia puesto que se da la posibilidad de que estos documentos 

adquieran la calidad de escritura pública, pero lo c.terto es que en los contratos elaborados 

por las entidades de la administrlción püblica para ello facultadas, no se le da intervención 

algun11 a la Secretaria de OU.rrollo Social. 

Continuando con el fundamento legal de la escritura administrativa, pero ya en 

específico, tenemos que la Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los 

Trabajadores, en el segundo ~rmo de su articulo 42 dispone que en los contratos y las 

operaciones relacionadas con inmuebles a que se refiere el propio artfculo56, así como la 

constitución del r6gimen de propiedad en condominio de los conjuntos habitacionales 

financiados por el INFONAVIT, podrán hacerse constar en documentos privados, ante dos 

testigos e inscribirse en el Registro Público de la Propiedad correspondiente, con la 

constancia del registrador sobre la autenticidad de las finnas y de la voluntad de las partes. 

Por último, tenemos a la Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los 

Trabajadores del Estado que en su articulo 118 dispone que los convenios, contratos o 

158.-lnmutblls tldquirldol 111111 cna-hllbltlci6n y fin•nclldos oon recursos dll INFONAVIT,HI como los 
contmoa de otorg1mlento de crtdllo y 1u corr•pondlente ga111ntr1 hipottc1rfe deltillldos a 11 conatruccl6n, 
repa111clón, •mpllación o rnejo111s de hlbitaclonea, o bien, el pago de pasivos; contreldoa pa111 cualquiera de loa 
conceptos 1nttr1ores. 
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. lldol en loa que se hagan constar lu operaciones con Inmuebles lldqulridol o construidos 

por loa nbejadorel Pita 1U propia Mbitllción, con loa l'8CUl'IOI del Fondo pma la Vivienda, 

t9ndr6n el CM6cter de escritu,.. pública para todos los efectos legales (eata Ley no 

menciona el requililo de la ratifiQici6n del contrato ante un rwglstrador), Incluyendo la 

conltilución del rtglmen de propiedad en condominio que haga consmr al Instituto en 

relaci6n con los conjuntos que financie o adquiera, sin menoscabo de que et trabajador 

pueda acudir anw el Notario Público de su elecd6r\ en laa openiclones en que ... parte, 

con una reduccl6n de honorarios de cincuenta por ciento, cuando menos y los gastos 

cubieftol por mimd enn et Instituto y loa fnlt>a;adores. Asimilmo, 11 articulo 178 de la 

c:imda Ley Hftala que loa bienes Inmueble• que pert9nezcan al Instituto, asl como los actos 

y contratos en materia de vivienda en los que intervenga, no requerir6n de intervención 

notarial, insistiendo en que esto seré sin menoscabo de que el trabajador pueda acudir Mle 

et Notario Público de su elección en tas operaciones en que sea parte. 

Apoyando todo lo anterior, la Ley Federal de Vivienda, publicada en el Diario Oficial 

de la Federación et 7 de febrero de 1984, en su articulo 28 dispone que •1as enajenaciones 

de vivienda y lotes de interés social, que realicen las entidades de la adminiltnlción pública 

federal, provenientes de bienes de dominio privado de la federación, no requerirén la 

intervención notarial. Los contratos que al efecto se otorguen, serén los instrumentos que 

acnKllten la titulartct.d de los derechol de propiedad y sus fonnas serán las que autorice la 

Secfetarfa de Desarrollo Urbano y ECOiogía de conformidad con et articulo 74 de la Ley 

General de 8ienea Nacionales•. 



2.· PRINCIPALES INSTITUCIONES QUE HACEN USO DE LA 

•ESCR1TURAC10N ADMINISTRATIVA.• 

Lu Pf'•lCipllls lnltiCucionH que lw UIO ele r. escrituta lldri'tllntiva en nuetn 

s-11 son 11 lftltilulo del Fondo Nadonal de la Vivlendll f*ll loa Trllbljadcn1 (INFONAVIT) 

y 11 lnstilulO ele Seguridad y Servicios Soci9lel ele los Ttab8jadores dll Eltlldo (ISSSTE), 

M'lbll, enlldadll de r. AdnlktlltrKl6n Pública Fedlnll regidas por IUI Leyes propias como 

lo llftala la ter Federal ele Entidades P.....mt.lf.N en su articulo cuarto, diciendo en su 

parte conducente, que •er Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los T111bajadonts 

dll Estado, .. Instituto del Fondo Nacionm de la Vivienda para tos Tnibl¡adorel y lol demts 

organismos ele estructu,. 9nifoga que hubiere, se NQll'in por sus leyes especffic111 en 

cmnto a In estructuras de sus 6rganos de gobierno y vigilancia, pero en cuanto a su 

funcionamiento, aperación, deurrollo y control, en lo que no H oponga a aqu61Ju tewn 
HpeCfftcu se sujetmWt a las dilposiciones de la propia Ley Federal de Entidades 

Paraestatales". 

2.1 FOVISSSTE 

Se le denomina de esta ,,.,.,. al Fe>Mo de r. VIVienda del lnttiluto de Seguridad y 

Servicios Sociales de los Tl'llbljlldores del Eltldo. El articulo cuarto de la ley del ISSSTE, 

seftala que la admlnlltrlc:ión de lol uguro1, ~· y servicios de que na e1 
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8'tlc:ulo .-nor ... dlc:ir, las ..iativn ., r6Qimet't obliptorio de ~ ~ de los 

T...,..._. al Servicio del EatMo,57 ni como la del Fondo de la VIViendl, estRn a 

· cargo del organismo delcenlrllizlld con perlOl1IUdad jwfdlca y palrtmonio propios 

dlnomlMdo lnsacuto de Segurlded '/ Servidos Sodalel de los TrablPijaclores del Estado, 

con domlcllo en la Ciud9d de Mtxlco. Allmllmo, dlPQM que,_. el cumplimento de sus 

..,_ 11 lftltilulo conflrt con dlllglCionH, las CUiia como IM1idadel delconclntrada1, 

--*' jlrirqulcemlnte 1Ubo'dlnad81 a la admlniltracl6n cennl y tlndrM las fllcullad81 

espec:iftcal .,.. relOIYer lobr9 la mMlrla y la competencia tenltarial que M dellrmlne en 

IUC8IO. 

Ahorl bien, como se menclon6 anterionnente, el ISSSTE, M encarga de la 

Administración del Fondo de la Vivienda, el cu.i nace de 8CU8fdo al apartado e del articulo 

123 Conltitucional ,.,_..,. a 181 nilac:lonel laborales entre loa Podef9a de la Unión, el 

Gobllmo dll Diltrtto Fedtnll 'I IUI nbljldorel, 'I que en IU fracci6n XI f8111tiv8 8 la 

orpnlzad6f\ de 11 MgUridad IOCill, determina "' .. Inciso f) lo que 8 continuación .. 

nnsc:ribe dada su Importancia: 

.,, le propon:lonartn a loe lnlb8Jadorn habitaciones baratas ·en 
alNlldlmlento o ventl, confonne a los Pf'OlllmU previamente 
apro1NH101. Ademis, el Estado mediante In aportactones que haga, 
~ un fondo nacional de la vivienda a ftn de conltttulr 
dep691tos en favor de dichos traba,laclolu r establecer un sistema de 
llMftCllmleftto que permita ototgar a Htos, crtdlto llllNto y 1uftclenta 
,.,. que adqulenin en proplldad habitaciones c6modu e hlgi6nlca1 o 
bien pata construlrlU, ..,.,.,..., mejorada o pagar pulvoe 
8dquktdol por ntos conceptos." 

$7.-Enn .. p1-.ciclnll del rtglmen obllgltOrlo .. encuennn los~ hipotlC8rlol '/ ftn111ci1milnto ... 
111*111 11119 11 vivlllKlll, en sus modlllRdel de edqullicl6n en propiedad de t8rl9nOI yfo cun-Mbltacl6n, 
001111Ncá6n, ..,.rlCl6n, empllKi6n o mejor9s de las mllmn; ni como pera el ,. de pnlYOI eclquirfdos 
par ... ODflOlflOI. 
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LM .,oltKlonn que • hapn • dicho fondo •lin entanldll• al 
orpnlmno encargado de la MtUrldad social, regulindoM en au ley r 
en la que connpondln, la forma r el procedimiento confonne • loa 
cualea • admlnillnlri el citado fondo r • otorgartn r •dJudk:arln In 
CÑdltoe 19spectlvoe. • 

Ea asl como el articulo 100 de ta Ley del ISSSTE fundamenta la conatituc:i6n del 

Fondo de la Vivienda el cual tiene por objeto, entre otros, el establecer y operar un sistema 

de financiamllnto que pennita a loa babajadorea obtener crtdito benito y auflciente, 

medlant8 snmmos con garMtia hipotecaril, o bien, a trav6s del otorgamiento de una 

garantia persoMI, en loa casoa que exprnamente detennine la Comisión E;ecutiva, 

prilstamoa que se hlltn por una sola vez, ali como coordinar y financiar programas de 

conatruc:ci6n de viviendas destinadas a ser adquiridas en propiedad por loa trabajadores 

que carezcan de ellas. 

Entre las principales funciones del ISSSTE eat6n el curnpUr con los programas 

aprobados para otorgar preatac:ionel y servicios a su cargo (como medicina preventiva, 

seguro por enfermedades, matemidad, riesgos de trabajo, jubilación e invalidez, préstamos 

hipotecarios, préstamos a mediano y corto plazo, servicios turíaticoa, culhnlea, etc.); 

determinar, vigilar y cobrar el importe de las cuotas y aportaciones así como loa demés 

recursos del Instituto, y 1'981izar toda clase de actos jurfdicos y celebrar los contratos que 

requiera el servicio. 

Por último, el articulo 151 de la Ley del ISSSTE, detennina que los Organos de 

Gobierno del Instituto son: 

l. La Junta Directiva. 

11. Et onctor General. 

··.·;. 
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111. La Comili6n Ejec:utiv• del Fondo ele i. Viviendll. 

IV. La Comili6n de Vigi*1citl. 

Z.2. EL INFONAVIT 

El Instituto del Fondo Nw:iONll de i. Vivienü .,_,. los T~ IUl'Q9 pera dw 

cumplimiento ., mandato Conllltucio,,., contenido .,. el articulo 123 de nueatra C.. 

Magnat, 111 eu11I en su .,,artado A, relativo a las relaciones i.bonlles entre los obreros, 

jomalefol, empludol, doméltieol, llfteUnOI y, de UNI rMnerll general, todo QOf1tnlto de 

trabajo, y es en la fracci6n XII de dicho apartado en donde eapecffica-nenta se fund8menlll 

111 aución del INFONAVIT, y la cual• continuación se transcribe: 

"XI. Toda .... .,,... agrfcola. Industrial, mlner. o de cu.Jquler Ollll 
cllR de trablJo, eatart Obltpda, 9911{1n lo delermlMn IM ..,_ 
.................. • proporcionar • los trabi,llldores habilKlones 
c6modll • hlgl6nlcu. e.ta obltgacl6n • cumpllr6 medtanea las 
ipCMtaclonn que lu ....,..... llnpn • un fondo nacional de .. 
vtvlendll • lln de conatllulr depósitos en favor de sus tnlbjHorn y 
......._., un liatmlll de tlMllCIMllento que pennlla otorgar• •sto• 
Cltdllo bullto 'I sutlclentl ...,. que Mlquleran en propledH ..... 
hlbllaclonH. 

le conslder11 de utllklH social .. expedlcl6n de una ley ...,. .. 
cNllCl6n de un otpnl9lno lnl8grlldo por ,.,........... del Gobierno 
Fedlrll, de los .,........,... 'I de loS palnlnla, que adlftlnlstN los 
...,.... del fondo nacioMI de .. vivienda. Dicha a.y ....,..,. las 
fonna 'I procedimientos confonne • lo9 cualn loe .......,,.. 
poclrM 8dqulllr en propleClad ... habltaclonn ardll mencloMdn.• 

. .:·:'·'·, 
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De .... manera, surge el INFONAVIT, org11nismo de servicio social con personalid8d 

jurfdica y patrimonio propio.creado por la Ley del INFONA VIT, publicada en el Diario Oficial 

de la Federmción el dla 24 de abril de 1972. Entre los objetivos de este Instituto están el de 

Htllblecer y operar un sistema de financiamiento que pennita a los trlba,jadores obtener 

. cridito barato y IUficiente para: 

a).- u adquilici6n en propiedad de habitaciones cómodas e higi6nicas, 

b).- u construccl6n, reparación, ampliación o mejoramiento de sus habitaciones, y 
e).- El pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores; 

El INFONAVIT está compuesto por los siguientes órganos: La Asamblea General, el 

Consejo de Administración, la Comisión de Vigilancia, el Director General, dos Directores 

Sectoriales, la Comisión de lnconfonnidades y de Valuación y las Comiliones Consultivas 

Regionales, siendo el Director General quien representa legalmente al Instituto, pudiendo 

delegar diclw facultad en funcionarios del propio Instituto o de personas ajenas. En este 

último caso previo acuerdo del Consejo de Administración, pero en ambos casos 

debiéndose hacer constar en escritura pública. 

3 • .PROCEDIMIENTO SEGUIDO POR LAS INSTITUCIONES 

MENCIONADAS EN EL PUNTO ANTERIOR PARA LA ELABORACION DE 

SUS ESCRITURAS. 

Tanto el INFONAVIT COl".'O .. FOVISSSTE utilizan paralelamente para la fomallzación 
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de IUI conntos tlf1lo la escrilura pública otorgada ante Notario como la .escñtur11 

9dmlniltl81iv•. Elt8 úllim8, es el8bcnda por las mencionadas instiluciOnel siguiendo un 

proc:edimiento muy simil8r en ambos casos, Iniciando con 111 l'KOpilac:ión de 18 infonn11Ci6n y 

documlntol requeridos por 18 ley.,.,. el otorpmiento del connto que va a efectuarse, 

hutl el r9Qi1tro del mismo. P.. efectos de este estudio, se hll dividido dicho 

procedimllnlD en cinco....,.., 181 CU811s • contil1U8dón .. exponcHn. 

S.1. DOCUMENTACION 

U118 vez que se h• otorglldo un crtdito para I• vivienda (lldquisición, construcción, 

mejoras o pago de puivos), o bien los trabajadores que hlln liq'.lidlldo sus ajditos 

Q81'81ltizados con hipoteca y llCUden a que M efectúe su correspondiente cancelKión, se 

debe proceder • racabar 18 infonNlci6n y documentos necesarios pmra la elaboraci6n del 

c:onlrllto. 

Aquí cabe hacer la adaración de que en muchos casos son utilizados los servicios 

tanto por el INFONAVIT como por el FOVISSSTE, de algún despacho especializado con 

quien celebran conntos de prastación de servicios profesionales. 58Mediante estos 

c:ontnltos, el despacho en cuestión se Obliga algunas veces desde a recabar la 

documentac:i6n neceuria, elaborar el contrato, presentar1o a las pmrtes contratantes para 

1U finM, levmto • ratificar y registrarlo, otras veces comprometi6nclose solamente a 

51.-EI inler9Mnte que llguftOI de átot dllp8Cllol aon ~ por Noteriol Públlcol 'f 11 mayorl1 di IU 
pil'IOllll 1111 lWlido eperilncll llborll en llguna NcUr11 POblica. 
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. llevar los contratos a ratificaci6n y registro; por su parte, la Institución se obliga.al pago de 

honorarios que oscilan regularmente entre los nueve y los diecioc:ho ularios mlnimos 

generales diarios vigentes a la flnna del contrato de prestación de servicios profesionales, 

por Cllda instrumento debidamente inscrito en el Registro Público de la Propiedad 

coneapondiente. 

Volviendo a la primera etapa de este procedimiento que es la documentación, ésta 

• efectu9da algunas veces por las propias lnatltuciones quienes recaban de los 

contratantes sus datos gel'1tnles e identificaciones, los antecedentes del contnlto por 

otorgarse como son el título de propiedad o el contrato por el que se constituyó el crédito 

que se procederé a cancelar, y en su caso, última boleta del pago por concepto de 

Impuesto predial. Asimismo, se 1'9C8banlln documentos que deben ser obtenidos en otras 

oficinas gubernamentales como son el certificado de liberted de gravámenes, certificados 

de no adeudo por 18fVicio de agua y de impuesto predial, asl como certificado de clave y 

valor catastral y de no adeudo por aportaciones y mejoras (éstos dos últimos en caso de 

que el inmueble se encuentre ubicado en el Estado de México); en otros casos, y cuando se 

estipula en su contrato de prestación de servicios profesionales, éstos documentos son 

recabados por los despachos anteriormente mencionados. 

Cuando la documentación se encuentra completa, se pasa a la segunda etapa del 

procedimiento que es la elaboración del contrato. 



·79· 

3.2 ELABORACION DEL CONTRATO 

Una vez que se tienen los expedientes con la documentación completa, se procede 

• elaborar los contratos. Tanto el INFONAVIT como el FOVISSSTE cuenten Y8 con 

rorm.to1 pmre C8da tipo de contrato, Y• ... de compraventa, de tnlnamlli6n de propiedad 

en ejecución de fideicomiso y extlnci6n pmrciel del mismo, de otorgamiento de cridito y 

constituci6n de garantl• hipotecaria, de C8nCelación de hipoteca, ui como de sus posibles 

combinaciones. Es ul que los expedientes son tumlldoa a aecntartu enc1Ugadu de 

vacier la información en ellos contenida a los fomlatos previamente C8f)turados en sus 

computadoras, los cueles son posteriormente Impresos. De los contratos Y• 8t•borado1 se 

hacen detenninlldo número de copi11 dependiendo del tipo de contrato; p.e .. si se trata de 

una cancelación de hipoteca o un contrato traslativo de dominio, se ~rén dos tantos del 

mismo, que una vez finnlldos y ratificados, en su caso, se enviarán al Registro Público de la 

Propiedad competente. De 6stos dos contratos, uno se qued8rt en el 8fJ6ndlc:e 

c:onespondiente del Registro Público de la Propiedad, y el otro se entreg8ré una vez 

Ngiatnldo 111 internado. Ahora bien, si se trata de un contrato trulativo de dominio con un 

otorgamiento de crédito y su correspondiente garantla hipotecaria, se herén cuatro tantos 

del documento en que consten dichos contratos, los cuales serén enviados al Registro 

Público de le Propiedad competente, en donde se quedarán dos de ellos P8r8 realizar el 

cruce de pmrtidas y agregarse •I respectivo apéndice (uno por la transmiSión de dominio y el 

otro por la garantía hipotecaria), de los otro dos, una vez registrados, uno es entregado al 

adquirente y el otro (con los datos registrables del gravimen), se archive en el Instituto 

hasta que se liquide el adeudo. 

ma ns • a 
sa· R lA llUOTECA 
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El problema que puede surgir con este sistema de 81abonlci6n de conntos y que 

efecliv811'1Mte surge en algunos casos, ea 81 de que al llenarse loa espacios en los formatos 

se comewn emns (tal vu debido a la gran cantidad de contrato• que N elaboran en un 

lnve llpao de tiempo), tales c;omo son 81 mal llenado de los miamos (pOr ejemplo con 

montos de cr6dilDs lnC:orrectoa), clejindoae algunas veces espacios sin llenar (como en el 

prKio de .. compraventll), o bien sucede que ., hacer c:omK:Cione• en loa form81oa, por 

lllgún descuido N dejan frUel lncompletu o con impfecisionea jurfdic:u. Otro punto de 

impoftancla ea que una vez que M ha terminado de elaborar el conlnlto y '5te •• impreso, 

diffdlmente vuelve a w revillldo por algún abogado del Instituto, con lo cual los posibles 

emna no son IUballnados. 

Así, cuando loa conntoa ya han sido implftOI, se procede a d\8r a las partes 

conlnltllntea pma que se lleve a cabo la firma del contrato, que ea la liguiente _,,. del 

· PfOC*limltnto en la übcnci6n de las elClituru adminiatrativu. 

3.3 FIRMA DEL CONTRATO 

Esta etapa es muy importante ya que las partes contratantes al finnar el 

documento, eitén manifestando de manera formal y fehaciente su consentimiento. 

En primer lupr, la partes contratantes son cit9das ya ... en el propio Instituto (en 

la rMyoria de loa cuoa opera uf el INFONAVIT), o bien en la propills unidades 



hlbitalc:ionlll o en lu tlflciMs de los despllChol menc:ioMdol con ~ (ntu 

dos últimll opciones son ... qui ~ UtillZll ~ FOVISSSTE). UNI vez que hM 

llCUdido .. lugar de la cita '*" la flrmll del conlnltO, 6ste les • ennp:lo con sus 

rwspectiva coplu para puedM IMrto 'I finnelto. En el CMO del INFONAVIT, por lo regular 

esti presente un Regiandor de la Propiedad .tlCrito .. lnllituto, quien 18 encqa de 

idlntillc:ar • qUienes deben fimw .. docu'nento. 

e.be menc:ion8r ,. trascendenci8 de 111 cuid8cl018 idlntific8ción de ,.. .,.... 

conlratMtn, pues como 'I• • mencion6, meclillnte lit fim1ll .. •JCPf9111 el conHntimiento, 

pudi6ndole d8r la suplantac:i6n de perlONll, liendo el cuo rMI común 81 mpecto, el de 
~ 

que UM persona cu8dll a.¡o el ·rtglmen de IOCied8d conyupl prwt9l\d8 V9nder' un 

inmueble pertenec:ient9 8 dich8 soc:iedlld conyuQ81 sin el consentimiento de 1U conyuge, 

para lo a.! pntsent8 el di8 de 111 flrmll del contnlto de compr8Ylnta ~ olrll pel'SOn8 en 1U ..... 

Esta etalp8 concluye una vez que se han film.Ido los c:onhtol, .....,. c8be aeft8lllr 

que en lol CUOI ., que inter'Veng8 como P8lfll contratante el INFONAVIT o .. 

. FO~SSSTE, sus repruent8nte1 legales no finnan en ese mismo Ido, lino que lo hacen 

posteriormente, ••f como los testigos (cu.tndo éstos son 19queridos), quienes generalmente 

son empludos de I• propi8 Institución. 

11 . .aM. IUJM9, p. 77 



-82-

3., RATIFICACION 

La cuarta etapa es la ratific:ación de los contratos. Comenzaremos diciendo que P8fll 

la Real Academia de la Lengua Elpallola ratific.r significa: "Aprobar o conflnnar actos, 

palabras o escritos déndolos por verdaderos o c:iertot. "60 

Para poder tener una presunción de certeza que nos otorgue seguridad juridica con 

respecto al otorgamiento de actos jurídicos en documento privado, la Ley faculta a las 

personas en que el Estado delega la fe pública, para qua ante ellos acudan los otorgantes 

del acto jurfdlco a confirmar lo expresado por ellos en el documento privado asl como la 

autenticidad de sus firmas, para lo cual deben identificarse fehacientemente. La ratificaci6n 

tiene au fundamento en el articulo 2317 y 3005 del e.e., y en el 87 de ta LNDF (y sus 

correlativos en los Est9dos de i. República). 

"U ratificaci6n puede ente.,.,_ en dos sentidos. Como 
convalldacl6n de un acto Jurldico anulable y como la fe de certeza y 
aulentlcklad de una tlnna. En el primer sentido la ratltlcac:l6n •• una 
maneni de convalidar un acto Jurtclico celebrado con antwlorldad, y 
que• encuentra vk:lado en el conMntlmlento, en la capacldld o en la 
fonna. La ratificación debe ,..,~ con ... fonnalldadn 
ntablec:ldas en la ley. Et segundo de los Mntidff H el que nos 
1 ............. la c:ertlllcacl6n extendida por el notario ~lstador de la 
Prapledad, Juez, conwdor público) de Que detennlnada persona ha 
llnnldo en su prnenc:ta el documento."" 

90.-op. cit. REAL ACADEMIA EIPAAof.A. p.1108. 
81.-PEREZ FEANAND!Z DEL CAaTIU.O, Bernardo, "Olrecho Ncárlal", p.3311 
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En este punto, cabe aclarar que en virtud de que en la Ley del ISSSTE, no existe 

diaposici6n alguna que exija la ratificación del documento, esto tal vez a que por diapoaición 

expre18 de la citadll Ley (art. 118), se les otorga a los contratos a que se refiere, el cat6cter 

de escritura pública para todos loa efectos legales. En base • lo anterior, las 8ICfituru 

adminillnltivu del ISSSTE a nv• del Fondo de la Vivienda, no son ratificadas 'I P8IM 

directamente al Registro Público de la Propiedad para su registro. 

Por su parte, la Ley del INFONAVIT, en su artículo 42 dispone expr8aamente que los 

contratos a que se refiere tendrén el carKter de documentos privados, los c:ualel debefjn 

tener la constancia del registrador sobre la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las 

partes. 

El caso de las escrituras administrativas del FOVISSSTE, ea el .que insenta mayor 

problema pues aunque la ley lea otorga el c:artcter de escritura pública ni un fedatario 

público identifica a los otorgantes ni evalúa su capacidad legal, siendo firmadas ante 

personal del propio Instituto loa cuales no siempre cubren los requisitos académicos y de 

tipo moral que le son exigidos a un fedatario público. 

Las escrituras administrativas del INFONAVIT, una vez que han sido firmadas 

totalmente, (cuando también han sido recabadas ya las firmas de representantes de 

Instituciones bancarias o de diversos acreedoras cuando en el documento existe una 

canc:elac:i6n de hipoteca) 6stas son encarpetadas con su respectiva documentación en 

pastas con el logotipo y denominación del Instituto, y son llevadas con un Registrlldor de la 

Propiedad para IU ratnlcac:i6n. 
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Aqul es importante destacar que como vimos anteriormente, por lo general, cuando 

los contratos son finnados se encuentra presente un Registrador de la Propiedad adlcr1to al 

Instituto, pero aunque identifica a los otorgantes, no firma en el mismo Kto la ceriitlcac:ión 

de ratificaci6n, lino que lo tNlce hasta que 6stos ya se han encarpetado. Es m6s, hay 

ocasiones en que un Registrador de la Propiedad presencia la finna del documento por 

ejemplo, un contrato en que consta la c:ompraventll de un inmueble ubic:D en el Distrito 

Federal, filmado ante u11 Registnldor de la Propiedad del Estado de México lldlCrito a una 

Delegación del Instituto en cflCho Estado, siendo el Registrador del Oistrtto Federal quien 

firma la cettific8c:i6n·de ratificaci6n del documento, cuando le es enviado el documento para 

su registro. 

Por lo general el texto de la ratificación es el siguiente: 

·EN lA CIUDAD DE. ___ , A LOS_ DIAS DEL MES DE ____ DE MIL 

NOVECIENTOS , YO, LIC. (Nombre del Registrdor) REGISTRADOR PUBLICO 

DE LA PROPIEDAD DE ESTA CIUDAD, HAGO CONSTAR QUE ANTE MI SE 

IDENTIFICARON LOS OTORGANTES DEL PRESENTE DOCUMENTO A QUIENES 

ESTIMO CON CAPACIDAD LEGAL; EN EL MISMO ACTO LO RATIFICARON EN TODAS 

SUS PARTES, AL IGUAL QUE LOS TESTIGOS Y RECONOCIERON LAS FIRMAS QUE 

AHI APARECEN. DOY FE." 

EL C. REGISTRADOR (SELLO DEl. R.P.P.) 
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En cuanto 1 la r1tificaci6n de documentos privados, ea pertinente ICl1r1r que 61to1 

no ldquieren la calidad de documentos públicos por el simple hecho de la r1tificacl6n. 

"Ea pertlnenta ,......, que .a ratificar un documento prlvHo anl8 
notlrlo (u otro fedatllrto públlcoJ no u esta convirtiendo en esc:rllu111 
públlA, pues el documento conunú con su misma nlturalu&. All por 
ejemplo,.,. que u1 .. compraventl tenga a.a formallcledu de ucrllur1 
públlcl, r.qulera el algulenta proceder de parte del notallo: eumlnar 
loa tftuloa y su legalldld el poder de dlapoalcl6n del vendedor; 
lnvatlgar loa gravirneMI clvlln y tllCalel de a. finca¡ rHlcW y 
......., en su protocolo el lnatrumento¡eumlnar a. c.pacldad de la 
p111n r su Identidad¡ explicar •I alor, contenido r fuenl leglJ del 
mi.no; r finalmente, cler re de su otorgemlenlo."'2 

De eatl manera, cu1ndo r• han sido ratificados los documentos que asl lo 

. requieren, éstos se encuentran listos Plr& la última fue del proceCfimiento que es su 

'9gistro. 

3.5 REGISTRO 

Una vez r1tificados los contratos, éstos son enviados al Registro Público de 11 

Propiedad competente '(según la ubiclc:ión del inmueble), a fin de que sean debidamente 

82.- lb, p.337 
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lnscritoa. Esta ea la etapa final que deben seguir las escrituras administrativas, la cual •• 

sumamente importante como iMs adelante veremos, siendo el registro el complemento de 

lu etapas antertorH, puesto que "el efecto directo de la forma es el de 8dquiñr el denlcho, 

mi8ntra1 que .. publicidad busca con191'Varto. "63 

El objetivo principal del Derech9 Registra! ea fortalecer la seguridad jurldica en el 

trMlc:o de inmulble1. El propio Antonio de lbarrola, siguiendo a Ramón Sanc:hez Medal en 

au obra "El Nuevo Registro Público de la Propiedad", n0s dice que: 

"Antlguamenw no • lnscriblan los contratos de venta ni aqutllos 
por los que • conltllulan graámenn rulu, lo cual lleg6 a producir 
lnnumer.bln SCNP,.... y llllglos ( ••. ) Pronto • comptWndl6 .­
deblan plenamentll p .. nttzarw los derKhos de TERCERO y• c'96 la 
lndluc:l6n del Registro P6bllco, en que deben lnscñblrw 
..... nnlnados actos, Plll'll que los .. n:et0• no puedan alegar 
lgROl'llncla de los mi.mo.."'4 

Es esta necesidad de proveer de mayor seguridad a 101 deteehos reates la que 

dl6 origen a la inscripción en el Registro Público de la Propiedad de los mismos. Esto, 

dado a que un derecho personal (relación jurídica entre deudor y acreedor), queda extinta al 

cumplirse la obligación, en cambio, un derecho real debe ser respetado por todos, y dado a 

que puede ser infringido por todos es que loa derechos reales requieren el apoyo de la 

ea.-1b,p.ee 
M.- DE IURROU, Antonio, "Cola '/ Suclllonea". Hldll edlci6n, Edltorlll Porñ18, S.A., Wildco, 1tee, p.519. 
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pÚblicldlld a fin de que sea conocido por terceros. Por lo tanto, los documentos que sean 

registrables y no se registren, no produclrén efectos en petjuicio de terceros (Art.3007 C.C). 

El Código Civil para el Distrito Federal, en su articulo 3042 Indica cujles son los 

documentos que deben Inscribirse en el Registro Público de la Propiedad, seftalando 

expresamente en su frllcci6n 1: 

"1.-Los titulo• por los cuales .. crM, declare, reconozca, 8dqulera, 
transmltl, modifique, llmlta, graw o utlnp el dominio, posul6n 
ortglnarll y los dllnú cleNcho• ,.. ... Hin Inmuebles.• 

En nuestro país, se sigue el sistema registra! franc6s, en el .cual el regiStl.'O es 

confiado a una oficina administrativa, y el registro no es constitutivo del. der9c:ho como en el 

sistema alemén en el cual el registro sí es obligatorio y es encomendado a un funcionario. 

judicial. Entre nosotros, el registro sólo es preSYpuesto de eficacia o validez (sistema 

decfanttivo), es para produc:ir efectos contra terceros. 

El problema en relac:i6n a lo anterior surge con el principio registra! de prioridad pues 

se puede decir que sus efectos son constitutivos. Este principio registra! evita que puedan 

inscribirse dos o mú títulos contradictorios. La contradic:ción puede consistir en que dichoa 

titulo• contengan dos derechos cuya coexistencia no sea posible, como en el caso de dos 

compraventas sobre el mismo inmueble (impenetrabilidad o prec:lulión registra!) o bien, que 

derechos que puedan coexistir exijan grados distintos, como en el caso de dos hlpotecu 

sobre un mismo Inmueble ( una deberé inscribirse en primer grado la otra en segundo). 

·,-. 
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Nuestra presunción de que 6ste principio registra! ejerce efectos constitutivos, surge de tas 

siguientes disposiciones del C.C.,comenzando con el artículo 2270 que seftala que ta venta 

de cosa ajena es nula, pero termina diciendo que deben tenerle en cuenta lu 

disposiciones del titulo relativo al Registro Público para los adquirentes de buena fe. 

Asimismo, el artículo 2268 seftala que si la cosa vendida fuere inmueble, pnsvaleari la 

venta que primero se haya registrado (aunque no fuese 111 primera en realiiarse), hacitndo 

prevalecer la venta nula, puesto que el bien inmueble ya que habla salido del patrimonio del 

vendedor en virtud de la primera venta. De esta manera, el articulo 2270 da al registro el 

efecto constitutivo para dar protacci6n a los adquirentes de buena fe, haciendo v61ida esa 

venta nula, aunque tal vez olvidó el legislador que el comprador en la primer venta pudo ser 

también de buena fe y que adquirió con mejor derecho. Finalmente, esta situación referente 

al registro es confirmada por el articulo 3013 el cual dice que la preferencia entre derechos 

reales sobre una misma finca u otros derechos, se determinanll por la prioridad de su 

Inscripción en el Registro Público, cualquiera que sea la fecha de su CQMtitución. 

Antes de continuar es preciso setlalar qué documentos deben ser registrados (Art. 

3005 C.C), y los CU91es son los siguientes: 

1.-Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros documentos auténticos; 

11.-Las resoluciones y providencias judiciales que consten de manera auténtica; 

111.-Los documentos privados que en esta forma fueren vélidos con arreglo a la ley, siempre 

que al calce de los mismos haya la constancia de que el notario, el registrador, et corredor 

público o el juez competente se cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la voluntad 

de lu partes. Dicha constancia deberé estar firmada por los mencionados fedatarios y 

llevar impreso el Milo rnpec:tivo. 
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Conforme a lo anterior, las escrituras administrativas tanto del FOVISSSTE .como del 

INFONAVIT deben 1er registradas. Asi, las escrituras adminstrativas siguen el mismo 

proceso que tas escrituras notariales para ser regiltnldaa, es decir, 81 ser ingresadas al 

Registro competente, se les asigna un número de entrada el cual determinart la prelación 

de tos diversos documentos ingresados, para ser inlCl'itos (Art. 3015 C.C.). Poatefiormente, 

pasan a la fase de calificación registra!, en la cual los registradoras harén un aMlisis del 

documento con el fin de que no sean inscritos tltulos invélidos, con lo cual contribuyen 81 

principio registra! de legalidad. Los registradores suspenderén o denegartn el registro 

(Art.3021 C.C.) en los siguientes casos: 

!.-Cuando el titulo presentado no sea de los que deben inscribirse o anotarse; 

11.·Cuando el documento no revista las fonnas exttfnsec:as que establece la ley; 

111.-Cuando tos funcionarios ante quienes se haya otorgado o AICtificado el documento, no 

hayan hecho constar la capacidad de los otofgantes o cuando sea~ la Incapacidad de 

6stos; 

IV.·Cuando el contenido del documento sea contrario a leyes prohibitivas o de lntern 

pUblico; 

V.-Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento y tos uientol del registro; 

Vl.-Cuando no se individualicen loa bienes del deudor sobre los que se constituya un 

derecho real, o cuando no se fije la cantidad méxima que garantice un grav6men en el caso 

de obligaelones de monto indeterminados salvo los casos previstos en la última parte del 

articulo 3011, cuando se den las baHI para detenninar el monto de .. obligación 

garmdiZacla;y 

Vll.·Cuando falte algún requisHo que deba llenar el documento de acuerdo con el código u 

Ohl .. ,.. ..,Clcablel. 
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Si el documento tuviese defectos subsanables, será devuelto, en el caso de las 

escrituras administrativas, al INFONAVIT o al FOVISSSTE, según sea el caso, para su 

corrección. En caso de que el documento no sea rechazado, se hace una liquidación para 

el pago de los conespondlentes defechos de registro. Posterionnente, y en Registros 

Públicos de la Propiedad en donde se lleva el sistema de libros, con las copias del 

documento se asignan partidas y se hace el CtuCe de las mismas. Despu6s, se realiza un 

resumen del documento, el cual se Imprimirá en la partida y libro que le hayan 

conespondido, anotindose el antecedente registra!; Igualmente se procede en el Registro 

del D.F., (el cual lleva el sistema de folios reales), con la diferencia de que todos los actos 

juridicos relativos a un mismo inmueble se anotarán en el folio real correspondiente al 

mismo. Por último, se anotan los datos registrales que le hayan correspondido en el 

documento correspondiente, el cual es firmado y sellado por el Registrador competente. 

Dada la importancia de los efectos del registro, cabe seftalar que aunque sigan el 

mismo procedimiento para su registro tanto las escrituras administrativas como las 

notariales, en la mayorfa de los Registros Públicos de la Propiedad existe un 6rea que se 

dedica exclusivamente al registro de escrituras administrativas, 6rea que a su vez se 

subdivide en la que inscribe documentos del INFONAVIT y la que inscribe los del 

FOVISSSTE, contando dichas áreas con personal de las propias instituciones aunque 

sujetos a la autoridad del Registrador. Esta división se creó con el fin de darte celeridad a la 

inscripción de éstos documentos (celeridad eidn la que no trabajan siempre); pero el 

problema surge dado a que dichas 6reas llevan un número de entrada distinto al que 
\ 

maneja el Registro Público de la Propiedad en !'us operaciones normales, .siendo muy dificil 

ettablec:er el orden de prelación entre doc:umentol que ingresan a las dos •reas, por 

ejemplo, si una persona vende un inmueble a otra formalizando el contrato en escritura 
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administrativa e inmediatamente después hiciere lo mismo con otra ~ pero 

formalizando la compraventa en escritura pública ante notario, tal vez el na encargada de 

inacribir escrituras administrativas trabaje més lento y primero su regiltnld8 la segunda 

venta.teniendo como ventaja ademlls, pera ser inscritas con preferencia, las escrituras 

otorgadas ante notario público puesto que dichos fedatarios si envlan el primer y segundo 

aviaos preventivos de la operación que va a afectuarse con determinado inmueble, QOsa 

que no se hace en las escrituras administrativas. 

De esta manera, ya que han sido registradas las escrituras admini1trativ11, son 

devueltas a las respectivas instituciones para que alli les sean 8!'tregadaa a loa 

interesados. 



CAPITULO IV 

LA FE PUBLICA 
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CAPITULO IV 

1.1 DEFINICION Y TIPOS DE FE PUBLICA 

Para definir a la fe pública debemos hacer referencia en primer lugar, a lo que 

entendemos por fe; y por ella entendemos una confianza en algo, una convicción, es decir, 

el creer en algo que no se ha percibido directamente por medio de los sentidos, ya que si 

por los sentidos se hubiese percibido, se trataría de algo evidente y no de un acto de fe. 

Por el hecho de que en la vida cotidiana hay actos o hechos jurldicos que por su 

trascendencia requieren una presunción de veracidad aunque no pudiesen haber sido 

presenciados por todos, es que surge la fe pública como atributo del propio Estado 

tendiente a fortalecer la seguridad Jurídica, estimando como auténticos dichos actos o 

hechos jurídicos. 

"Por eso en su eceptac16n Ncnlca puede deflnlrM la fe pública 
como la funcl6n Hpec:ltlca, de caric:tlr públlco, cuya mlsl6n " 
robustKer con una ~ncl6n de vem:ldad los hechos o acto& 
sometidos a su em,..0.11 ll . 

11 . .()p. cit., GIMENEZ-ARNAU, Enrique, p. 38 



.,·,' 

-93-

A la fe pública se le ha clasificado tradicionalmente en: fe pública reglsnl, judml 'I 

notarial. Cabe aclarar que hay quienes alladen a esta clasificación a la fe pública 

8dministrative, entendiendo como tal • .. ejercida por I• propiá edministrec:ión pública 

unlleterelmente en sus relaciones con los edminiatnldos, por medio de . Ordenes, 

resoluciones o comunlceciones, pero en mi opinión, no debería hablatH en este cuo de fe 

pUblica, pues en tal caso tocio funcionerio de 18 adminlstr'lción públice gozarle de dic:hll fe 

pública, lo cuel no sucede (no habiendo además disposición legal que les otorgue dicha fe 

pública), sino que m6s bien le ley los faculta específicamente a emitir dicha 

comunicllcionn·u órdenes en 18 esfera de sus funciones. AderMs, si admili6Mmos este 

tipo de fe pública administrativa, tendrfamos que incluir en ella como une subdivisión a .. fe . 

pública regisnl 'I quizás también a la notariel, pues por ejemplo, en esta últime, el tituler de 

ella es el Poder Ejecutivo de la Unión (en el Disbito Federal), ejercida por conducto del 

Departamento del Distrito Federal. 

Una vez eclarado el punto anterior, concluimos que la fe pública se divide en: 

A)- JUDICIAL.-Este tipo de fe pública se da debido a la importanc:ill de las 

actuaciones judiciales, siendo funcionario competente para dar fe el secretario judicial 

(aunque solamente como testigo de la actuación del juez). 

B).-REGISTRAL.-La fe pública regislnll se da en virtud de que eunque si bien es 

cierto que el Instrumento notarial (del cual da fe el Notario), establece como verdederos los 

8dos o hechos jurfdicos, ••f como la fec:hll clert.1 de su Cllebrac:ión o realización, para que 

ciertos actos jurfdlcos IUffan efectos ante terceros, lógicamente deben eSt.lr el alc:enc:e del 

conocimiento de 6stoa. Esta notificación a los terceros 18 hec:e mediMte los asientos del 
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Registto Público de la Propiedld, de cuya autenticidld da fe pública el Director del. Registro 

Público de la Propiedad, quien •• el titular de la fe pública. Regilhl, el cual delega elll 

funci6n en los '9Qiltrldores (Art. 8 Fl'ICCión 1, Reglamento del Registro Público de 11 

Propiedad del Disbito Federal). 

C).-NOTARIAL.· El titular de la fe públicll notarial, como ya lo hemos rnencionldo 

con anterlol'idld, •• el Poder r:;ecutivo de 11 Unión (en el D.F.), ejercida por conducto del 

OOF, el CUll a su vez encomienda su desempefto a particullru, lic:enc:ildos en derKho, 

mediante la expedición de las patentes respectivas. Asi, 11 fe públical notlrill •• una 

flcultld del Estado olorglda por la ley, que tiene corno finalidad dar una presunción de 

veracidad a la constitución, modificaci6n o extinción de relaciones jurfdicu enn 
particulares o entre particulares y el Estado (en sus relaciones de coordinación). A decir de 

Giménez-Amau, la fe pública notarial tiene una misión preventiva, con la prapal'ICión de las 

pruebas preconstituidas, que a diferencia de las simples, no nacen en ~ curso de un juicio, 

sino que son anteriores a él. Es asi que la diferencia de la fe públa notarial de su g6nero 

(fe pública), r9dicl en que la notarial se refiere a los actos juñdicos privas y 

exclusivamente extrajudlci91es. 

1.2 IMPORTANCIA DE LA INTERVENCION DE UN FEDATARIO 

PUBLICO EN LA FORMALIZACION DE ESTOS CONTRATOS 

La lntervenc:i6n de un fedmlrio público an 11 fonn81iuci6n de ciertos conntos es de 

suN knportlnc:ili ya que les imprime un Hiio de C8ffea. Al 1'91p8do, no dudamos 



\ ...... 
. ··. _;:· ' 

.• 95. 

en afinnar que existe una interdependencia entra loa tnts tipos de fe pública, pero esta 

Interdependencia es aún rNis estrecha entre la fe pública notarial y la registra! pues los 

contratos otorgados ante notario público que requieran rwgistrarM, se hacen ext8Mivos • 

terceros mediante la fe públiea regiatral, y es asl que para que el trabajo del notario est6 

concluido, requiere de la intervención en muchos casos de los registradoAts, y viceverA, la 

mayor actividad en los Registros PúbliCOs se deriva de las esc:ntur.s públlc:U envi.daa por 

loa not.rios para su insc:ripci6n. 

Ahora bien, en cuanto a las "escrituras administrativas", cabe recordar que en ellas 

no interviene un Notario Público, sino que para dartes una nota de veracidad,se 18CUrre a la 

fe pública registra!, mediante la ratificación de flnnas que hace un Registrador de la 

Propiedad.es En este punto es importante AtQlcar que con el simple hecho de la 

ratificllc:l6n, no se está elevando un contrato a escritura pública, ya que solamente 1e está 

haciendo constar la autenticidad de una firma, así como la capacidad jurfdica del otorgante 

por medio de la fe del conocimiento respecto a la pel'IOlla que lo IUIClibió, no habiendo 

Intervenido el registrador en la redacción del contr9to. 

En cuanto a la gran importancia que tiene la intervención de un fed8tario público en 

el otorgamiento de ciertos contratos, con el fin de lograr mayor seguridad jurfdica, mi 

opinión es que como mejor se cumple dicha finalidad es mediante las escrituras públicas 

otorgadas ante Notario, pues en ellas no solamente da fe el Notario de la ClpKldad e 

identidad de los otorgantes (como también lo hace el Registrador 81 ratlflc:ar las eac:rituras 

.Sministrativas ), sino que es su deber infonnar y orientar a loa otorgantes 

18.-vld ..... p.p.82-85. 
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respecto .i valor y las consecuencias legales de los actoa que él vaya • a~r (Art.33 

LNDF), uimismo deben redactar las escritunls observando determinadlls reglas (Art.82 

LNDF), con lo cual existe un• menor posibilidad de que el contrato sea incorrectamante 

redactado. 

"11 parrmros mis • dijo q• 11 fll p6bllc:al • 11 prantll que dli el 
&alado, conslclerO que 11 r. notmlal u 11 pninllll que da el Notarlo •I 
E8l8do J 81 INlrtlc:Ullr al delilnnlllU que el acto • otorg6 conl'onM 8 
clerKho y que lo NllcloNldo en 61 u cierto, proporcionllndo ni 
-.rldad julldlca .... 7 

De un modo más específico •• en las c:ertificaciones de la escritura en donde el 

Notario expresa su fe pública en el caso particular (Art.62 frac:ci6n XII LNDF), •si da fe de la 

~legal e identidad de los otorgantes, que éstos leyeron por si o les fue leida la 

escritura habiéndoles sido explicados los alcances y fuerza legal del contenido de la misma, 

de igual modo, daré fe de que los comparecientes manifestaron su confonnidad ante el 

Notario mediante su firma, o bien que no firmaron por haber declarado no saber o no poder, 

imprimiendo su huella digital y firmando • su ruego y encargo otra persona que al erecto 

elija y, finalmente, de la fecha o fechas en que la escritura hay• sido finn.u. 

87.- PEREZ FERNANDEZ DEL CMTIUO, Blmanlo, "Dlrlcho Rlglltrlr, CUllM lcl.,Edl., PorÑll' s.A.. 
Mtldco, 111114, p. 180. 
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1.3 TRASCENDENCIA JURIDICA DE LA CALIFICACION DE LA 

CAPACIDAD E IDENTIDAD DE LOS OTORGANTES 

Es lnneglble que tiene una gr11n trucendencill jurfdica el cuidlldolo estudio y 

callficación tanto de la capacidad como de la identidad de quienes otorgan un conlnlto en 

virtud de que de estos dos aspectos relacionados entre 11, puede derival'M que un c:onlnlto 

sea v61ido jurfdicamente, o bien que esté afectado de nulidad, ya ... absoluta o reldva. 

Dicho estudio y calificacl6n es llevado a cabo por el Registrador de la Propiedad en el caso 

de las escrituras administrativas, y por el Notario en el caso de las elClituras públicas. 

Por lo géneral, la identificación de las partes que intervienen en el otorgamiento del 

connto, se lleva a cabo mediante la IOlicitud que les hllce el fedatario público de una 

identificación oficial con fotografia y firma. En la Ley del Notariado para el Distrito Federal, 

en su articulo 83 fnlccl6n I, y sus conelativo1 en lu Leyes del Notariado en los Estadoa de 

la República, e1 en donde se indica qué tipo de identificaciones pueden considerarse 

vélidas para tal efecto. Asimismo, se faculta a los Notarios para no requerir identificación a 

quienes conozca personalmente, o bien a identificar a una persona mediante la dec:laración 

de doa testigos idóneos, mayonts de edad, a su vez Identificado• por el Notario, quien 

deber6 hacer constar, en todo caso, en el cuerpo de la misma elClitura, el medio por el cual 

identific6 a los otorgantes. Por su parte, 101 Registradores de la Propiedad solamente 

ldentific:an a los comparecientes solWndole1 una identiflC8Ción, no hablando dispolición 

legal alguna que los faculte para realizar tal identificacl6n por otros medios, es más, exista 

un lilencio absoluto en lo que a este punto se 1'9fiere. 
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En la parte de GENERALES de una nctitura, se pueden recabar ~· datos 

rnpec:to a la identidad y capaicjdad jurídica da las partes contratantes, ya que en ella se 

consignan datol como el nombre y apeHidos, nacionalidad, lugar de origen, fecha de 

nacimiento, ocupación, estado civil y domicilio de 181 mismas. Por medio de 6ltoa datos 

podemos lndivfdulliZllr a la persona al conocer su nombre y apellidos; teniendo el lupr de 

origen como otro et.to para distinguirte de homónimos; mediante la nacionalidlld, podemos 

percatamos de que no estt en el caso de alguna prohibición legal para adquirir imiuebln 

en caso de ser extranjero (Art.27 fracción 1 Constitución Politica de loa Estados Unidos 

Mexicanos), como el no poder adquirir el dominio de bienes en una faja de 100 kil6metrol 

a to largo da las fronteras y de cincuenta en las playas; o bien, en el caso de tos 

transmigrantes (Art.122 Reglamento de la Ley General de Población). Asimismo, mediante 

la fecha de nacimiento sabremos si es mayor o menor de edad, y por lo tanto, si tiene 

C8P8Cidad de ejercicio para contratar. Finalmente, el estado civil nos lndicari, por ejemplo, 

li el enajenante tiene libre dispolidón lobf8 sus bienes o si 6stos se ~tran incluidos 

en alguna sociedad conyugal, caso en el cual de'*' comparecer su cónyuge a firmar el ' 

contrato respectivo. 

Del mismo modo, es de suma importancill que los fedatarios públicos califiquen 

cuando se d6 la representación voluntaria como la legal, tanto la capacidad de goce para 

contratar del representado como la capacidad de ejercicio del representante (la capacidad 

de ejeR:icio del mandante en la representación voluntaria habnlt sido previamente calificada 

por el fadltatio ante quien se otorgó el poder). 

Como lo mencionamos anteriormente, de la incon9cta identificaci6n de los 

compaAICientls, puede derivarse no IOlamtnte que el contrato esté afedldo de nulidad, 

lino que Inclusive puede ser inexl..,,,. por ausencia de conaentimiento ( Art.2224 
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C.C.),en virtud de que, por ejemplo alguien trate de enajenar un inmueble del cual no H 

duefto o Intente suplantar al legitimo duet\o. 

En cuanto a la capacidad, son hábiles para contratar todas tas personas no 

exceptuadas por la ley (Art. 1798 C.C). Los fedatarios deberán hacer constar que los 

otorgantes tienen capacidad legal, ésto tras una meticulosa observación que de ellos 

hagan. El articulo 64 de la LNDF sel'\ala que para este fin bastará que el Notario no observe 

manifestaciones de incapacidad natural (pues no es un perito en la materia) y que no tenga 

noticias de que estén sujetos a incapacidad civil. Como ocurre en el caso de la 

identificación de los contratantes, para los Registradores de Ja Propiedad no exista 

disposición legal que les indique que deben apreciar la capacidad legal de los otorgantes, 

asl como el modo de realizar dicha apradación, aunque en la prédica sí efectúan dicha 

apreciación haciéndola constar en la certificación de ratificación en las escrituras 

administrativas. 

En caso de que una o ambas partes contratantes tengan incapacidad de ejeracio, el 

contrato estará afectado de nulidad (Art. 1795 fracción 1 C.C.), de la cual s6lo podrá 

prevalerse el propio incapaz (Art. 2230 C.C.), pudiendo convalidarse por confinnaci6n o por 

prescripción (Arts. 2233, 2238 y 638 C.C.). 

Recordemos asimismo que lo que la doctrina llama falta de ~itlmacl6n puede traer 

como consecuencia la nulidad absoluta del contrato.Al respecto, el Lic. Ramón Sanc:hez 

Med.i opina lo siguiente: 
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"Leglthnaci6n para contratar, que ff la eptltud rKOnOCkla por la ley 
en une dllannlnede persone para que pueda Mr part9 de un contrato 
detenninedo.u r.n. de legltlmeci6n para contratar produce en el 
ConlfatO nullded eblolute, porque las nonna que ptlYen de 
legltlmacl6n • -..nn1nec1a1 peraones en NIKl6n con cleftoa 
conlrltoS son v.nllldere• normas prohlbltlvu.All como • mencione 
la "capecldH de •Jen:lclo para contnitar"' entencllde como la eplllud 
NConoclde por la lay • une persona pare eltlpular por 11 el contrato 
sin necelldad de substitución o de ulstencill (Mualneo); tmlbl6n • 
....- •la Incapacidad de goce Pllrll contntter cuando une persone no 
puede por 11 ni por medio de reprauntante ser part9 dt un 
delennlnedo contreto (Mezelud). En este Mntldo, le llgltlmlcl6n 
pueda equlparlllH • la "capacidad de goce pare contratal"', en que en 
.... última el contrato no pueda celebmM • trevtl dt su 
NP1919ntantll legal, en tento que cuando hay r.n. de legltlmeci6n no 
puede celebreru el contmto en cUIStlón ni por 11 ni por medio de .................... 

En el caso anterior se encuentra el tutor que pretende adquirir bienes de su pupilo 

(Art. 569 C.C.), o del extranjero que pretenda adquirir inmuebles en las fronteras o costas 

(Art. 27 fracción 1 Constitución Política de los Estados Unido• Mexica!"os), Y• que dichos 

contratos •tar6n afectados de nulidad abloluta de la cual podr6 prevalerse tGdo 

interesado, no pudiendo desaparecer por confirmación o por presctipc:i6n. (Art. 2226 C.C.). 

Por último, cabe hacer notar que para que la calificación de la capacidad ... eficu 

debe el fedatario apoyerae en el conocimiento directo de los comparecientes con lo cual H 

consip en menor margen de error, del cual siempre cabrá la posibilidad ya que no existe 

un m6todo que proporcione certeza absoluta en dicha tarea. En todo caso, ha quedado 

· 181\aladll importancia de la adecuada calificación de la identidad y a.pacidad de las partes 

contratantes, ya que en caso contrario pueden ocasiontrsele serios daftos patrimoniales a 

alguna de dichas partes contratante• o aún a terceros. 

11.-MNCHEZ MEDAL,Rllllon, "De lot Con1rw1ot CMlll", p.49 
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1.4. RESPONSABILIDAD DE LOS FEDATARIOS PUBLICOS 

Aunque los fedatarios públicos responden como cualquier persona por la 

raponsabilidad en que pudiesen Incurrir en su vida cotidiana, es en virtud de la 

trascendencia de las funciones que desempenan, que los fedatarios público• deben 

hacerse responsables en un mayor y más especifico grado por el adecuado ejercicio de las 

mismas. En este apartado, nos referiremos especificamente a los Notarios y a los 

Registradores de la Propiedad dada su intervención en la fonnalizac:ión de las escrituras 

públicas y de las escrituras administrativas, respectivamente. 

Tanto el Notario Público como el Registrador de la Propiedad tienen el mismo tipo de 

responsabilidades, aunque en distinto grado y alcance en uno y otro cuo como más 

9delante veremos. 

l.· CIVIL 

. TIPOS DE 11.-ADlllN/STRA TIVA 

RESPONSABIUDADES 111.-FISCAL 

N.·PENAL [=~ 
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l.· RESPONSABILIDAD CIVIL: 

Cabe recordar que en la responsabilidad civil son considerados los siguientes 

elementos: la realización de un dafto (material o moral), la actuación o abstención illc:ita, 

culposa o dolosa y un nexo causal entra ambos. 

·Por lo que al Registrador se refiere, éste no responderé por defectos o vicios en la 

redacción de la escritura administrativa, ya que su actuación se reduce a su ratificación. Por 

otra parte, el articulo 3003 del Código Civil, regula la responsabilidad civil en que pueden 

incurrir los registradores pero únicamente en su actividad registra! referente a la admisión 

de títulos que ingresan al Registro Público de la Propiedad para su inscripción, al retardo 

injustificado del registro, así como de la indebida inscripción de los mismos. Lo anterior, 

dificulta la determinación de la responsabilidad civil del registrador en su función de 

ratificación de las escrituras administrativas, ya que según el articulo 2117 del Código Civil, 

•La responsabilidad civil puede ser regulada por convenio de las partes, salvo aquellos 

casos en que la ley disponga expresamente otra cosa .. •, de esta manera, la 

responsabilidad civil derivada de su función ratificadora en las escrituras administrativas no 

estj regulada por un convenio entre partes, y por otra parte la ley no regula en ningún 

ordenamiento la· responsabilidad civil derivada de dicha función, lo cual dificulta mucho su 

.. tablecimiento y cuantificaci6n. 

Por lo que al Notario se refiere, la responsabilidad civil en que puede Incurrir se 

orfQina en la abatenci6n o actulci6n illctt. del mismo, ya sea culposa o dolosa que traiga 

como consecuencia un dal\o y/o perjuicio, dando lugar a uno de los ligulentea supuestos: 



-103-

A).-Por causar da/Jos y petjuicios al abstenetSe, sin causa justa, de autenticar por medio de 

un instrumento pl1blico un hecho o acto juridico: El fundamento legal de este tipo de 

responsabilidad lo encontramos tanto en los artfculos 34 y 35 de la LNDF, en los t:uales se 

expresan tanto las únicas causas por las cuales puede excusarM de aduar un notario, 

como aquellos casos en que tienen prohibición para actuar. Asimismo, dado que el notario 

no es un funcionario público, se da entre éste y sus clientes una relación contnlctual 

asimilable a un contrato de prestación de servicios profesionales, por lo que también son 

aplicables los articulos 1910 o 2615 del e.e. 

8).-Responsabilidad civil por causar danos y perjuicios por una actuacion morosa o 

negligente: El Notario debe responder mediante indemnización si causa daftos y pefjuicios 

por una indebida actuac:ión, sobre todo en virtud de ser un profesional, conocedor del 

derecho. Ahora bien, si bien es cierto que la morosidad en su actuación es dificil de 

determinar por ser un concepto subjetivo el tiempo requerido para elaborar e inscribir una 

esattura, dado a que cada escritura es un caso particular con distintas canicl8ristic:as, 

también lo es el que la morosidad puede detenninarse analizando cada caso en particular y 

considerando factoras como por ejemplo, el tiempo promedio requerido para reunir la 

documentación necesaria para su elaboración. 

e).·Responsabilidad por cauaar danos y petjuicios debido a la declal8Ci6n judicial de 

nulidad o inexistencia de un instrumento pl1blico: Esta se da en virtud de que el Notario 

como estudioso del derecho, debe responder si el instrumento público por él autorizado es 

judicialmente declarado nulo o inexistente, ya sea por: 

1.-Contravenir un ordenamiento jurídico; 

2.-Falta de capacidad jurídica de alguno de los otorgantes o comparecientas: el notario 

tiene la obligación legal de certificar la identidad y capacidad de loa miamos, con el fin 

. ".-,, 
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de proporcionar seguridad jurldica, en el entendido de que la diligencia que ha de prestar el 

,. normalmente exigible a un profesionista escrupuloso. 

3.-Por vicios de la voluntad: Cuando éstos tienen como origen ta ausencia o deficiente 

a•soria por parte del Notario sobre el acto jurídico a realizarse, ya que éste tiene la 

obligación de leer y explicar a los otorgantes el valor y las consecuencias legales de la 

escritura (Art.82, fracción XIII, incisos b) y e) LNDF). 

4.-Porque la escritUra haya sid•> autoriZada en contravención a lo dispuesto por la Ley del 

Notariado: Esta Ley en su articulo 103, ennumera los casos en que una eacntura pueda ser 

declara nula, por ejemplo, si el notario no tiene expedito el ejerclc:io de sus funciones al 

otorgara el instrumento o bien que éste haya sido redactado en idioma extranjero. 

5.-Por la ilicitud del objeto, motivo o fin del acto jurfdico: Una vez més, ésta se da por 

negligencia del Notario pues, como ya se mencion611nteriormente, et Notsio debe tener 

amplios conocimientos jurfdicos y por ende, tener un amplio conocimiento de la legislación 

vigente en general, por lo que autorizar un Instrumento que contenga ~usutas que vayan 

en contra de alguna disposlcl6n legal acarrearla que responda civilmente. Es decir, debe 

cuidar no sólo la fonna sino también el fOndo del instrumento público. 

0).-Responsabilidad por loa dellos y perjuicio$ ocaaionados por no IMCtlbir uM NCriture en 

el Registto Público ele ta Propiedad o hacerlo tatdlamente, cuando au cliente le haya 

expensado loa gams pare tal efecto: Esta se da en razón de que la falta de oponibilidad 

ente terceros de una escritura puede ocasionar serios dat\os y/o pefjuicios al titular del 

derecho '981 que se dejó de inscribir en el Registro Público de la Propiedad, puesto que, 

por ejemplo, un teR:erO de buena fe que inscriba antes su derecho adquirido con 

posterioridad, gozan\ de preferencia por el principio de prioridad registnll. Recordemos 

asimismo, que el Notario tiene la ventaja de contar con un sistema de pñoridad para la 

lnSCtfpci6n ragistnll de los testimonios de ,.s escrituras, garantizado por el articulo 3018 del 
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e.e, pero al mismo tiempo éste sistema constituye la obligaci6n del notario de dar en 

tiempo tanto el segundo aviso preventivo como presentar el testimonio dentro de tos 

noventa dfas siguientes a dicho aviso, con el fin de que la inscripción del testimonio surta 

efectos retroactivos desde el momento en que se solicitó el certificado de libertad de 

gravámenes y darse el primer aviso preventivo. 

Un punto muy importante es que la reparación del dailo civil a la que pudiera llegar a 

estar obligado un Notario, se encuentra garantizada por la fianza que debe otorgar en una 

compaftía legalmente autorizada en favor del Departamento del Departamento del Distrito 

Federal (Art. 28 fracción IV LNDF), la cual como lo indica_ el artículo 29 del Citado 

ordenamiento juñdico se destinará en el orden detenninado por la autoridad judicial, a cubrir 

a un particular el monto fijado en sentencia finne condenatoria por responsabilidad civil en 

contra de un notario. 

11.-RESPONSABILIDAD ADMINISTRATIVA: 

Para los Registradores de ta Propiedad, éste tipo de responsabilidad se da en razón 

a que en la administración pública existe una jerarqufa, lo cual trae aparejada la vigilancia y 

poder disciplinario del superior al inferior. De esta manera e independientemente de que los 

Registradores deban cumplir con lo dispuesto por los reglamentos administrativos que 

regulen sus funciones y responder por su no acatamiento ante su superior jerirquico, en su 

car6cWr de servidores públicos (Art.3003 C.C.) ,est.6n sujetoa a la Ley Federal de 
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Responsabilidades de los Servidores Públicos, como lo seftala el artículo segundo de dicha 

Ley. Asimismo, la mencionada Ley establece que el incumplimiento por parte de un servidor 

público de alguna de sus obligaciones de salvaguardar la legalidad, honradez, lealtad, 

imparcialidad y eficiencia en el desempet'lo de su empleo, cargo o comisi6n, le traerá como 

consecuencia incurrir en responsabilidad administrativa (Arts.48 y 47 de la L.F.R.S.P.), 

siendo en el Capitulo 11 de dicha Ley en donde se establecen· las sanciones administrativas 

y los procedimientos para aplir.ar1as, siendo las principales sanciones administrativas: 

1.·Apercibimiento privado o público; 

2.·Amonestación privada o pública; 

3.-Suspensi6n. 

4.-Destitución del puesto. 

5.-Sanción económica. 

6.-lnhabilitación temporal para desempetlar empleos. 

En el caso de los Notarios, la responsabilidad administrativa se desprende 

principalmente de las violaciones a las Leyes del Notariado, sus reglamentos o a otras 

leyes, y cuyas sanciones serán calificadas (en el D.F.) dependiendo de la gravedad del 

caso, por el Jefe del Departamento del Distrito Federal o por el Director General Juridico y 

de Estudios Legislativos del Departamento del Distrito Federal (Arts.2, 124 y 125 LNDF). 

Recordemos asimismo que el articulo 18 fracci6n IV de la Ley Orgánica del Departamento 

del Distrito Federal, establece que al DDF corresponde coordinar y vigilar el cumplmiento de 

las disposiciones reglamentarias en materias de notariado y registro público de la propiedad 

y del comercio, entre otros. •ee esta forma, la responsabilidad adminillretiva se da sólo 
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cuando existen violaciones a las leyes, y daftos y· peljuicios al particular. No se hablal de . 

peljuicios a la autoridad." et 

Una vez que se ha determinado la responsabilidad administrativa del Notario, el 

D.D.F. procede a la imposición de la sanción que amerite y las cuales se enc:uentran 

detenninadas en el articulo 128 de la LNDF, asi como las causas que dan origen a cada 

una de ellas. Dichas sanciones pueden ser: 

1.-Amonestaclón por escrito. 

2.-Multa de 1 a 10 meses de salario minimo. 

3.-Suspensión del cargo hasta por un afto. 

4.-Separaci6n definitiva. 

En este punto, cabe hacer menci6n de que la fianza a la cual se aludió con 

anterioridad70 también puede ser destinada al pago de multas u otras responsabilidades 

administrativas cuando ante la negativa del Notario, deba hacerse pago forzoso de las 

mismas. 

811.-op. cit., PEREZ FEANANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. p.380. 
70.-Yid lllf)ra. p.105. 
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111.· RESPONSABILIDAD FISCAL 

Por lo que a los Registradores se refiere, ésta se puede derivar de la obligación que 

tienen 6stos de cuantificar el monto de los derechos registrales a pagar por la insc:ripci6n de 

un documento, según lo srn'lala la fracción 11 del articulo 14 del Reglamento del Registro 

Público de la Propiedad del Distrito Federal la cual establece que el Registrador debe: 

•ctetenninar en cantiUd liquida, con estricto apego a las disposiciones aplicables, el monto 

de los derechos a cubrir.• 

En nuestro país, los Notarios tienen diversas obligaciones fiscales, actuando como 

liquidadores y enteradores de Impuestos (no como retenedores), ~vando con el fisco 

en la aplicación de las leyes fiscales, y en especial cuando ae trata de escrituras en las que 

se haga constar un contrato traslativo de dominio ralativo a bienes inmuebles. De eaa 

manera, en la relación tributaria, el Notario pertenece a la categoría de los terceros, no 

debiendo autorizar ninguna escritura definitivamente en tanto no se encuentten cubiertos 

todos los impuestos que genere, pero si autorizare una escritura contraviniendo lo dicho 

anteriormente, incurriría en responsabilidad administrativa de tipo dilCiplinaria mas no en 

responsabilidad fiscal. Ahora bien, si el Notario pagare fuera del t6nnino que marca la ley 

algún impuesto habiendo sido expensado en tiempo para ello por su cliente, él deberi 

pagar las multas y recargos generados por el impuesto no pagado en tiempo; o bien li el 

notario no pagare el impuesto o destinare a otros fines lo expensado por su cliente podría 

incurrir en responsabilidad penal por el delito de abuso de confianu. 
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Los principales ordenamientos que imponen a los notarios obligac:iones en materia 

fiscal derivadas del ejercicio de sus funciones notariales son los siguientes: 

1.- LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA: El articulo 103 dispone que los notarios 

deberan hacer mediante declaración, dentro de los quince dlas hébiles siguientes • la facha 

en que se firme la escritura, el pago provisional del impuesto sobre la renta, el cual 

calcularan bajo su responsabilidad y lo enterarán en las oficinas autorizadas. El mismo 

supuesto eatablece·el artlculo 108 en su segundo p4mlfo, pero con el fin de gravar los 

ingresos por adquisici6n de bienes inmuebles y no el ingreso por la enajenación de los 

mismos como el artículo anterior. 

2.-REGLAMENTO DE LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA: El articulo n -'ª'ª 
que para los efectos del articulo n fracción XV de la ley del Impuesto Sobre la Renta 

(niferente a un caso exención de ese impuesto), los contribuyentes deberán acreditar ante 

el fedatario püblico que formalice la operación, que habitaron la casa habitación de que se 

trate, cuando menos los dos últimos aftos anteriores al de su enajenación, con c:ualquiera 

de los documentos comprobatorios que menciona aste articulo. 

3.- REGLAMENTO DE LA LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO: El articulo 33, 

en su segundo pérrafo expresa que tratándose de enajenación de inmuebles por 18 que se 

deba papr el impuesto, conlignadu en escritura püblica (quedan exentas las 

construcciones destinadas a casa habitación Art.9, frKción 11 Ley del Impuesto al Valor 

Agregltdo), los notarios, comldores, jueces y demés fedatarios que por .disposición legal 

tengan funciones notariales, calcularan el impuesto bajo su responsabilidad y lo enterarán 

~ dentro de los quince dfas siguientes a 11 fecha en que se firme la escritura en 
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la oficina correspondiente. 

4.-CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION: El segundo párrafo del artículo 73 de este 

ordenamiento legal es el que establece que siempre que se omita el pago de una 

contribución cuya determinación corresponda a los funcionarios o empleados públicos o a 

los notarios o c:omtdor8s titulados, los accesorios serén a cargo exdusivamente de ellos, y 

los contribuyentes sólo queclilrén obligados a pagar las contrlbuc:iones omltidH, ulvo que 

la infrac:c:ión se cometiera por inexactitud o falsedad de los datos proporcionados por los 

contribuyentes. 

5-LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES: Esta ley en su articulo 6 

tambi6n impone • los notarios la obligación de calcular y enterar el Impuesto ulvo en el 

caso de que consignen en escritura pública operaciones por las que ya se hubiese pagado 

el impuesto y acompatlen a su declaración copia de aquélla con la q"8 se efec:tu6 dicho 

pago. 

Es pertienenta aclarar que por lo que respecta a este impuesto, • solicitud de los 

Estados la Federación se coordinaré en materia de este impuesto, suspendiendo au 

-i>licac:ión si el Impuesto local que grave las adquisiciones de imuebles cumple con los 

requisitos del aftícuto 9 de esta Ley, como en el caso del Estado de México con el Impuesto 

Sobre Trast.do de Dominio. 

6.· CODIGO RNANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL: Este ordenamiento legal impone 

dlversu obligaciones de importancia en sus artrculos 30 y 181 por lo que ea pertiniente 

lranlcrtbirtoa: 
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ART.31.-·Los contribuyentes al INlizarante notarios. jueces. comK.lolfls públicos y demjs 

personas que por disposici6n legal tengan fe pública, actos o cont111tos mediante los cuales 

se adquieta o tran1mita ta propiedad de bienes inmuebles. asf como ta constituci6n o 

tl8nsmisi6n de del9chos reates sob19 los trismos, debenln p19sentar ante tas autoridades 

fiscales por conducto de los 19feridos fedatarios, un alliso en que se t91acionen las 

declaraciones y complObantes de pago '81ativos a contribuciones f91acionadas con bienes 

inmuebles, con excepción del impuesto sobl9 adquiaiddn de inmuebles, tespeclo del bien 

de que H ttate, correspondiente• a los últimos cinco a/Jos, contados a partir de ta fecha en 

que se autoricen las NCrituta1 C0118Spondientes. 

P19vHlmente a la autodzaci6n de /81 eactitu1111 públicas o dem6s documentos que 

autodcen loS fedatatios a que se retletr1 el plnafo anterior, debenln incluir en loS 

documentos en los que se hagan constar los actos o cont,.tos indicadoa en el citedo 

plnafo, una cMusula eipecial en ./a quo se incluya el alliao com1spondiente • las 

declltmcionel y compmbantea de pago que IN(»Cto del inmueble de que ae ttate ae hayan 

ptr1sentado. Por lo tanto, no debenln autorizar ninguna eacñtuta pública en la que no • 

haga conater dicha t:Musula especial. 

T,.tlndose de adeudos fiscales que fuetr1n declarados lin efecto por sentencia 

definitiva de loS tribunales judiciales o edtrinistnltivos o bien se encuentre gatantizado el 

intetés fiscal por habel'Se interpuesto algún medio de defensa, tos citados fedatarios 

debenln hacetfo constar en la NCritu,. de que se tntte y agreganln la documentaci6n que 

lo act9dlte a/ aplndice tNpeCljvo. 

El R911istt0 Público de la PtOpiedMJ conespondlente úniclmente iMCtibinl los 

citedol documentos cuando conste /8 cMusula eapeQal a que se tefillte este attlcuto. 

,j' 
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El alliso a que se tefief9 este articulo deberá pt8S6ntarse a tas autotidade~ fiscales 

del Distrito Federal, en el caso de actos por los que deba pagarse el Impuesto sobl9 

adqulslci6n de inmuebles en el momento en que se pague dicha contribución y, en los 

demás casos, dentro de los qui11CB dfas siguientes a aquél en que se autorice ta escritura 

ART. flf.-"En las adquisiciones que se hagan constar en escritura públic9, los fedatarios 

que por disposici6n legal tengan funciones notariales, calculanln el impuesto bajo su 

tupOtJUbilidad y mediante declaraciones lo enteralin en /as olfci,,.s autorizadas, dentto 

del plazo a que se ,.,,.,. el artfcuto anterior. 

Si las adquisiciones se hacen constar en doeumentos ptivadoa, el cálculo y entero 

del impuesto deberá efectuado al adquitente bajo su responubifklad. 

En los casos que ~ban ser gravados confonne a este Capitulo, ya ... que se 

celeb19n en escritura pública o en documento privado, debenl fonnularse u,,. manlfeataci6n 

en la que se Pf9CÍ$8 la descripción del inmueble conespondiente, la supedlcle del ten9no y 

de las editfceciones, especificando las carecterlaticas de ttstas, asf como la tect. de su 

consfn.tcci6n y su estado de conseTVaCión que se acompa/Jati a la decla~dn tespectiva. 

Se p19senta,. declaración por todas las adquisiciones aun cuando no haya impuesto a 

,,.,,.,, 

Los fedatatfos no esta,.n obligados a enterar el impunto cuando consignen en 
'· 

esctftura pública operaciones por las que ya se hu,_,. /Mlllldo el """'1NIO y acompa/fen a 

su declaraci6n co,J;a de aqullllas con las que se electu6 dicho pago ... • 
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En este punto es interesante hacer una reftexi6n sobre los dos artlculos 

anterionnente transcritos en relaci6n a las escrituras administrativas y las otorgadas ante 

notario público. En primer lugar, el articulo 38 impone diversas obligaciones a que están 

sujetos los notarios, entre otros, con el fin de auxiliar a las autoridades fiscales a controlar 

las operaciones a que se refiere e informarfas sobre los adeudos fiscales sobre el inmueble 

en cuesti6n. Ahora bien, a dichas obligaciones no están sujetos los registradores en su 

actividad de ratificación de las escrituras administrativas puesto que ellos no están 

facultados por la ley para realizar funciones notariales. Es asl que en las escrituras 

administrativo no se da el aviso a que se refiere el articulo 38 ni lea es insertada la 

cláusula especial (rec;ordemos que este tipo de escrituras son elaboradas por el INFONAVIT 

o el FOVISSSTE quienes tampoco están obligados a lo senalado por el artículo 38). Por 

otra parte, el artículo 161 sr establece que la manifestaci6n a qua se refiere deberi 

presentarse tanto si el contrato es otorgado en esattura pública, como en documento 

privado junto con la declaración del impuesto. En las escrituras administrativas, al no ser 

autorizadas por fedatario público que por disposic:i6n legal tenga funciones notariales, el 

impuesto es calculado y enterado por el propio adquirente quien generalmente no realiza la 

manifestaci6n de referencia por ignorancia de la legislaci6n fiscal. Asl, y aun cuando 

estamos concientes de que las escrituras administrativas constituyen un régimen de 

excepci6n por los fines que con su uso se persiguen, no creo que por ello se deban pasar 

por alto otras disposiciones legales que también persiguen otros fines socialmente útiles, es 

más, creo que las propias instituciones facultadas para la elaboraci6n de las escrituras 

administrativas deberlan estár obligadas a cumplir con lo dispuesto por el artículo 38 del 

Código Financiero del Distrito Federal. 
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En el Capitulo V del Código Financiero, "De las Infracciones y ~nciones 

Relacionadas con Usuarios de Servicios, Fedatarios y Terceros", el artículo 510 seftala que 

cuando las personas indicadas en los articulo& 38 y 161 incumplan lo en ellos dispuesto 

serán sancionadas con multa de N$450.00 a N$800.00. Asimismo, el articulo 511 impone la 

misma multa que el articulo anterior a los fedatarios que no incluyan en el documentos en 

que conste alguna adquisición, la cliusula especial a que se refiere el artículo 161. 

IV.· RESPONSABILIDAD PENAL 

Los registradores no gozan de ningún fuero por su carácter de .servidoras públicos, 

por lo cual están sujetos a las sanciones pecuniarias y corporales que determine la 

legislaci6n penal. Es asi que los registradores pueden cometer delitos del orden común, asl 

como fiscales. De entre los primeros, recordemos que están especialmente sujetos a lo 

dispuesto por el Título Décimo del Código Penal relativo a los "Delitos cometidos por 

servidores públicos", el cual abarca del artículo 214 al 224, referentes a los delitos de: 

ejercicio indebido de servicio público, abuso de autoridad, coaliei6n de servidores públicos, 

uso indebido de atribuciones y facultades, concusión, intimidación, ejercicio abusivo de 

funciones, tráfico de influencia, cohecho, peculado y enriquecimiento ilicito. Lo anterior, sin 

pe~uielo de poder incurrir en la comisión de otros delitos como el de falsificación de 

documentos. 
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De la misma manera, y como se mencionó con anterioridad, los registradores se 

encuentran sujetos al Titulo IV, Capítulo 11 del Código Fiscal de la Federación relativo a los 

delitos fiscales. 

Por su parte, los Notarios no se encuentran sujetos al Titulo Décimo del Código 

Penal en virtud de no tener el carácter de servidores públicos, por lo que, en el ejercicio de 

sus funciones están sujetos a las penas seilaladas para los demás delitos tipificados en el 

Código Penal, como cualquier profesionista. Así, los delitos que mayor probabilidad de 

cometer tienen los Notarios en razón de las características de su profesión están las 

siguientes: 

-FALSIFICACION DE DOCUMENTOS: El articulo 243 del C.P., tipifica el delito de . 

falsiflC8Ción de documentos públicos o privados y en el artículo 244 establece en sus 

diversas fracciones los medios comisivos del delito, y de entra ellas, son en las siguientes 

en las que pudiera incurrir un notario, o bien, alguna de las personas que intervienen en la 

elaboración o ratificación de una escritura adminsitrativa: 

1.-Poniendo una firma o rúbrica falsas, aunque sea imaginaria, o alterando la verdadera. 

111.-Alterando el contexto de un documento verdadero, despúes de conduido y firmado, si 

esto cambiare su sentido sobre alguna circunstancia o punto sustancial, ya se haga 

etladiendo enmendando o borrando, en todo o en parte, una o más palabras o dáusulas, o 

ya variando la puntuación. 
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IV.•Variando la fecha o cualquiera otra cin:Unatancia relativa al tiempo de~ del llCto 

que se expresa en el documento. 

Vl.-Redactando un documento en términos que cambien la convenci6n celebrada, en otra 

diversa en que varíen la declaraci6n o disposición del otorgante, las obligaciones que se 

propuso contraer, o los derechos que debfa adquirir. 

Vll.-Al\adiendo o alterando cláusulas o declaraciones o asentando como ciertos hechos 

falsos, o como confesados los que no lo están, si el documento en que ae asientan se 

extendiera para hacertos constar o como prueba de ellos. 

Vlll.-Expidiendo un testimonio supuesto de documentos que no existe; dándo de otro 

existente que carece de los requisitos legales, suponiendo falsamente que los tiene; o de 

otro que no carece de ellos, pero agregando o suprimiendo en la co~a algo que importe 

una va~ sustancial. 

Especificamente el articulo 246 del C.P., setiala lo siguiente en su fracci6n 11 que 

también incurrirá en la pena ser'lalada en el artículo 243: "El notario y cualquier otro 

funcionario público que, en el ejercicio de sus funciones, expida una certificaci6n de hechos 

que no sean ciertos o dé fe de lo que no consta en autos, registros, protoc:olos o 

·documentos". 
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-ABUSO DE CONFIANZA: Ligada en el caso que nos ocupa a la Responsabilidad FllC8l, 

¡juesto que el notario que recibe de sus dientes el dinero necesario para el pago de los 

impuestos causados por las operaciones ante él realizadas, y que en vez de enterarlo en 

las oficinas fiscales correspondientes, hace un uso indebido de dicha cantidad, incurre 

asimismo en el delito de abuso de confianza tipificado en el articulo 382 del C.P. 

-REVELACION DE SECRETOS: Este delito se encuentra tipificado en el Título Noveno, 

Capitulo Unico del C.P., especiflcamente en el artículo 210 que sei\ala: "Se impondrán de 

treinta a doscientas jamadas de trabajo en favor de la comunidad, al que sin causa justa 

con pe~uicio de alguien y sin consentimiento del que pudiere resultar pe~udicado, revele 

algún secreto o comunicación reservada que conoce o ha recibido con motivo de su 

empleo, cargo o puesto." 

Una de las obligaciones del notario, es guardar reserva de los actos otorgados y de 

los hechos que consten ante su fe (Art.31 LNDF), por lo que si faltaren a esa obligación 

incurrirían en el delito de revelación de secretos, teniendo solamente como excluyentes de 

responsabilidad el que la revelación haya sido hecha en virtud de que la autoridad judicial 

competente, que con base en la legislación vigente le haya solicitado dicha infonnación 

(soliciténdole testimonio de una escritura o acta, u ordenando la inspección ocular de su 

protocolo), o bien ai se tratare de escrituras que hayan sido inscritas en el Registro Público 

de la Propiedad y del Comercio, puesto que lo en él inscrito tiene el carácter de público. 

,.-·. ~ 
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Por lo que respecta a los delitos fllc:ales, los notarios al Igual que los registradores 

se encuentran sujetos a IO dispuesto por el Titulo IV, capitulo 11 del Código Fiscal de la 

Federación. 

Por ultimo cabe aclarar que las penas y sanciones derivadas de alguno de los tipos 

de responsabilidad aquí expuestos pueden ser concuerrentes, por ejemplo, en el caso de 

un notario que incurra en algl'. n delito (responsabilidad penal), independientemente de la 

pena en que incurra, será sancionado administrativamente con la revocación de su patente 

de notario según lo dispuesto por el artia.ilo 133 fracción VII de la LNDF. 



CAPITULO V 

ANAL/SIS COMPARATIVO ENTRE LA "ESCRITURA 
ADMINISTRATIVA" YLA ESCRITURA OTORGADA 

ANTE NOTARIO PUBLICO 
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CAPITULO V 

1.-ANALISIS COMPARATIVO ENTRE LA "ESCRITURA 
ADMINISTRATIVA" Y LA ESCRITURA OTROGADA ANTÉ NOTARIO 
PUBLICO. 

1.1.· TECNICA JURIDICA UTILIZADA EN AMBOS TIPOS DE 
DOCUMENTOS 

En el desarrollo de este apartado analizaremos la técnica utilizada en la elaboración 

de las escrituras tanto administrativas como notariales, mediante una comparación de 

ambas a través de las partes que las integran. 

Antes de comenzar este anélisis es recomendable no pasar por alto el hecho de que 

en la elaboración de éstos documentos intervienen, por una parte, los notarios, quienes son 

Licenciados en Derecho, y que para obtener su patente debieron tener tres aftos de 

práctica profesional y por lo menos ocho meses ininterrumpidos de practicas notariales bajo 

la dirección de algún notario (en el O.F.)71,asi como haber aprobado los exémenes de 

oposición correspondientes. Por otra parte, quienes elaboran los fonnatos para las 

escrituras adminstrativas son trabajadores del INFONAVIT o FOVISSSTE. que 

generalmente son Licenciados en Derecho, pero no siempre con la e~riencia suficiente 

para la elaboración de contratos. 

71.-En los Eatlldos de 11 RepOblice, titos periodos pueden vart1r, por ejemplo en el Eltldo de Mtxlco se 
11quieren dos 1llo1 de prtctlce profesional y prtctfCls en 1lgun1 notlrl1 por un 1110 como mlnlmo. 
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·· Una escritura, por lo regular consta de las siguientes partes: 

1.~PROEMIO 
2.-ANTECEDENTES 
3.-CLAUSULADO 
4.-REPRESENTAC/ON 
5.-GENERALES. 
6.-CERTIFICACIONES 
7.-AUTORIZACION. 72 

,· 

.. ;.• 

1.·PROEM/0.-Es la parte de la escritura en la cual se indican los actos jurídicos que 

ésta contiene asi como los otorgantes de dichos actos, y en su caso, los representantes de 

los mismos. Asimismo, en las escrituras notariales se señalan datos relacionados con el 

lugar, la fecha de la escritura y el notario ante quien se otorga. Por su parte, las escrituras 

administrativas, por su misma naturaleza, no hacen referencia a éste último dato, dejando el 

lugar y fecha de otorgamiento para su parte final, comenzando su proemio indicando el 

fundamento legal para otorgarlas. Cabe hacer notar, que en las escrituras notariales no 

puede alterarse la fecha de su otorgamiento por el consecutivo que deben llevar todo 

instrumento asentado en el protocolo del notario. 

Tras el proemio, en las escrituras notariales se hace la protesta de ley, por la cual 

quedan los comparecientes enterados y apercibidos de las penas en que incurren quienes 

declaran con falsedad ante notario público en los términos de los artículos 81 de la LNDF y 

247 fracción 1 del CP, consistente en prisión de 2 a 6 años y multa de 100 a 300 dias de 

salario mínimo. 

72.-Los llltlmos dos puntos no se dan en las escrituras •dminlstratiVIS. 
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2.·ANTECEDENTES.-Esta parte de la escritura es aquélla en la que, "se describe el 

objeto de la relación o del acto de voluntad., SE JUSTIFICA SU DEPENDENCIA JURIDICA 

DEL SUJETO y se establecen los supuestos que en el orden lógico y jurídico sean 

antecedentes de los pactos, estipulaciones o manifestaciones de voluntad que 

seguidamente hayan de hacer los comparecientes.•73 Es decir, es en donde se van a 

relacionar el bien o bienes objeto del contrato, así como los títulos de los cuales deriva el 

derecho del enajenante. 

"En 101 antecedente• se va a describir tas caracteristtca1 del bien 
materia del contrato, tanto en su aspecto juridico como en et fl1ico. 
Desde el punto de vista jurldlco tendri que examinarse qui6n es la 
persona que va a enajenar; que gravimene1 y limltacione1 de dominio 
tiene el bien objeto de la operación, su Inscripción y situación en el 
Registro Público de ta Propiedad y toda la demA1 Información que 
muestl9 claramente el 11tado juridico de ta finca."74 

De esta manera, tras haber examinado el título de propiedad· de quien pretende 

enajenar el inmueble, se debe relacionar éste especificando principalmente su fecha, ante 

quién fue otorgado y sus datos registrales. (En el caso de las escrituras notariales, la 

LNDF,en su artículo 62 fracciones 111 y IV, señala la manera en que deben consignarse los 

antecedentes). Enseguida, debe procederse a describir físicamente el inmueble 

comenzando por indicar su superficie y señalando a continuación sus linderos y medidas, 

los cuales según lo indica la doctrina, deben relacionarse en el sentido de las manecillas del 

reloj (de izquierda a derecha), comenzando por el norte. Las medidas y linderos deben ser 

consignados con precisión y es pertinente mencionar que una práctica que en la actualidad 

la mayoría de los notarios no siguen, pero que aún se da en algunas escrituras 

73.-op. cit., GIMENEZ-ARNAU, Enrique, p.630 

74.-op. cit., PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, p.219 
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escrituras administrativas, es la de seftalar los linderos utilizando como referencia el nombre 

de los propietarios de los predios contiguos, por ejemplo: "Al Este, en diez metros con 

propiedad de Luis Femández". Esto evidentemente es jurídicamente impreciso, poco 

práctico y fuera de la realidad, puesto que en el lapso de tiempo que media entre la 

adquisición y la enajenación de cualquier inmueble es muy probable que los propietarios de 

los predios colindantes hayan cambiado, además es inadecuado pues se trata de una 

relación física de inmuebles y no una relación física o jurídica entre los propietarios de los 

mismas. Es asi que, lo más adecuado es ubicar el inmueble colindante mediante otros 

datos como son el número de lote y manzana que le correspondan. 

"Para que I• descripción del Inmueble ... completa parece 
neceNrio referirse • lo que se podrfa llamar contenido negativo o 
pasivo, es decir • las cargas que afectan directamente • la CON y 
disminuyen el contenido de los derechos sobre la misma que 
corresponden al titular dominical ... 75 

Es así que para realizar lo que el Lic.Bemardo Pérez Femández del Castillo llama 

descripción del aspecto jurídico del inmueble, es necesario relacionar otros datos y 

documentos que previamente se obtuvieron. Entre los datos que se deben consignar está el 

de si el vendedor adquirió el inmueble que va a enajenar ya construido o adquirió el terreno 

y posteriormente construyó con dinero de su propio peculio (por conceptos fiscales), y en el 

último supuesto, solicitar la licencia de construcción y la manifestación de tenninación de 

obra. Asimismo, debe tenerse cuidado en obtener la autorización judicial en los casos en 

que la ley asi lo prevenga (p .e. enajenación de bienes de menores o incapacitados). Entre 

75.-op. cit. OIMENEZ-ARNAU, Enrique, p.835 
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lo& documentos que deben solicitarse están las boletas da pago del impuesto pntdial, las 

boletas da pago da los derechos por servicio de agua, así como sus respectivos certificados 

de no adeudo. Relacionado con lo anterior, en las escrituras otorgadas ante notario y para 

el caso de inmuebles ubicados en el D.F., se debe dar cumplimiento a lo dispuesto por los 

artículo& 38 y 181 del Código Financiero del D.F.78 

En los antecedentes se consignan también algunas declaraciones de suma 

importancia como son las siguientes: 

-Que en su caso, el inmueble se encuentra libre de arrendamiento. 

-El régimen matrimonial de la parte vendedora, para lo cual, en caso de estar casada, es 

preciso solicitar el acta de matrimonio con el fin de constatar bajo qué régimen económico 

se celebró su matrimonio. 77 También en este punto la escritura notarial. presenta la ventaja 

da que quien declara falsamente ser soltero incurre en las penas senaladas en el artículo 

81 de la LNDF, y sus correlativos en los Estados de la República. 

-Por lo que al régimen fiscal se refiere, tenemos las siguientes declaraciones que en 11u 

caso, se deben consignar: 

* Que la compradora no ha adquirido otro inmueble contiguo al que en esa acto adquiere en 

los últimos 38 mesas (para efectos del artículo 159 fracción 1 del Código Financiero para el 

D.F.) 

78.-Vld supr1, Pl&S. 111Y112 
77.-En caso de ser aottero por divorcio no 1olemente se deberi 101icit1r el act1 respmctivl expedid• por el 
registro civil, lino tlmbl6n 11 sentencie definitivl del juicio de divorcio, por lo que en 1111 pudieae heber 1ldo 
rnuelto en rel1ci6n con el Inmueble objeto del contr1to. 

- : -'·.· 
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•Que el inmueble objeto del contrato ha sido destinado· durante los dos últimos aftas a casa 

habitación (Art. n fracción XV de la Ley del Impuesto Sobre la Renta y Art. 77 de su 

reglamento.) 

En las escrituras administrativas, las declaraciones relativas al régimen fiscal varían 

de las notariales ya que por ejemplo, si se trata de un contrato en el que el enajenante o 

quien transmite la propiedad sean el INFONAVIT o el FOVISSSTE, se incluirá en algunos 

casos la siguiente declaración: 

*El Instituto, declara no ser causante por ser una entidad de la Adminsitración Pública 

Federal, y por lo tanto estar en el supuesto de los articulos 68 y 69 de la Ley del Impuesto 

Sobre la Renta y artículo primero, párrafo segundo del Código Fisail de la Federación. 

Otras veces, cuando el enajenante no es el propio Instituto, (p.a., compra a terceros 

mediante un crédito otorgado por el Instituto), éste envía una notificación de la operación a 

la Secretaría de Hacienda y Crédito Público, y el propio enajenante deberá hacer el pago 

del Impuesto Sobre la Renta correspondiente. 78 

Muy relacionado también con el aspecto fiscal tenemos el Avalúo, pues el cálculo de 

los impuestos es realizado con base en él. 

Por último, tenemos al certificado de libertad de gravámenes. Este documento es de 

suma importancia, ya que nos pone al tanto de datos tan importantes como son: si quien 

pretende enajenar es aún el propietario del inmueble, o si éste tiene algún gravámen o 

limitación de dominio como puede ser hipoteca, servidumbre, etc., si está sujeto a embargo 

o si existe alguna anotación preventiva. También éste certificado seflala si el inmueble está 

78.-Ver 1p6ndice nllmero 1 
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sujeto a limitaciones establecidas en la Ley General de Asentamientos Humanos (Art. 54) o 
la Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal (Art. 11). Finalmente y de trascendental 

relevancia es que sirve, cuando así se solicita, como primer aviso preventivo en los términos 

del articulo 3016 del C.C., (2887 del Código Civil para el Estado de M6xico). Como 

acertadamente indica la exposición de motivos de la refonna al e.e .. de 28 de Diciembre de 

1973, "el sistema de anotación preventiva resulta de gran utilidad pues se cierra la 

posibilidad de defraudación o engallo al adquirente, ya que durante la elaboración de la 

escritura y la obtención de certificados de inscripción, gravámenes y demás documentos 

que se requieren en éstos casos, los embargos, enajenaciones o cualquiera otra forma de 

modificación de los derechos, derivados del Registro resulta imposible, ya que las 

inscripciones que se hagan en éstos embargos, gravámenes u operaciones, tomarán la 

prelación que les corresponda, conforme a la oportunidad de los avisos preventivos." 

Como veremos a continuación, efectivamente la finalidad que se persigue con los 

avisos preventivos es la de salvaguardar el derecho del adquirente de un inmueble o de los 

acreedores que sobre él tengan algún derecho, evitando posibles fraudes. Para ello, es 

menester que tanto el primer, como el segundo aviso preventivo se den en tiempo y forma, 

asi como el ingreso del testimonio respectivo al Registro Público de la Propiedad, en los 

términos sel'lalados por la ley para que la inscripción surta efedos contra terceros desde la 

fecha de presentación del aviso. 

ART.3011 • ..Cuando vaya • otorgarse una escritura en la que .. 
declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o 
extinga la propiedad o po ... 16n de bienes ralees, o cualquier derecho 
real sobre los mismos, o que sin Mrlo su Inscribible, el notario o 
autoridad ante quien H haga el otorgamiento, debsri solicitar al 
Registro Público certificado sob,. la existencia o Inexistencia de 
1ravlmene1 en 1'91acl6n con la misma. En dicha solicitud que surtlri 
erectos de aviso prawntivo debslil mencionar la operacl6n y la ttnu 
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de que • trate, los nombres de los contratlnte• y el IHpectlvo 
antKedente registra!. El registrador, con eatl solicitud y sin cobro de 
derechos por 6ste concepto practicarA Inmediatamente la nOtl de 
pre•ntacl6n en la parte respectiva dal follo com1pondtente, nOtl que 
tendri vigencia por un t6nnino de treinta diaa naturales a partir de la 
f9cha de pni•ntaci6n de la solicitud. 

Una vez flnnada la escritura que produzca cualquiera de In 
conucuencla1 mencionadas en el pirrafo precedente, el nOtlrlo o 
autorlded ante quien • otorg6 dari aviso preventivo acen:a de la 
operación da que • trate, al Registro Público dentro de las cuarenta y 
ocho horas siguiente• y contandri ademis de los datos mencionados 
en el pirrafo anterior, la fecha de la escritura y su firma.El registrador, 
con el aviso citado y sin cobro da derecho alguno practlcari de 
Inmediato, la notl de Pl9•ntacl6n conupondlente la cual tendri una 
vigencia de noventa dlas naturales a partir de la fecha de p19•ntacl6n 
del aviso. 81 6ste • da dentro del t6nnlno da tl9inta dla• a que • 
contrae •I pAnafo anterior sus efectos p19ventivo• M 19trotraerin a la 
f9cha de la solicitud a que • refiere el mismo pirrafo; en caso 
contrario, s61o surtlri efectos desde la fecha en que fue p19 .. ntado y 
según el número de entrada que le corresponda. 

81 el testimonio 19spectivo .. preMntal9 al Registro Público dentro 
de cualquiera de los t6nnlnos que seftalan los do• pirrafos anterlo19s, 
au in1crlpci6n surtiri efectos contra terceros desde la fecha de 
preuntlci6n dal aviso y con anglo a su número de entrada. SI el 
documento .. preMntal9 fenecido• los Nferldo•. plazos, 1u registro 
sólo surttrt efectos da•de la fecha de p19 .. ntaci6n. 

Si el documento en que conste algunas de las operaciones que • 
mencionan en el pirrafo primero de este articulo fuere privado, deberi 
dar el aviso preventivo, con vigencia por noventa dlu, el notarlo, o el 
Juez competente que • haya cerciorado de la autanticlded de las 
flnnu y de la voluntad de las partes, en cuyo caso el mencionado 
aviso surtiri los mismos efectos que el dado por los notlrlos en el 
caso de los instrumentos públicos. Si el contrato M ratificara ante el 
registrador, tate daberA practicar da inmediato el aviso p19ventivo a 
que eltl p19cepto se reflel9. 

El texto del artículo 2867 del Código Civil del Estado de México es précticamente 

igual al 3016 del Código Civil para el D.F., salvo que el artículo 2867 carece del último 

párrafo del 3016. 

En las escrituras otorgadas ante notario público la regla general es que 58 de 

cumplimiento a éstas disposiciones legales. En cuanto a las escrituras administrativas, 

aunque sí es solicitado el certificado de libertad de gravámenes, al ser tramitado por los 

·"-·' 
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propios interesados, no surte efectos de primer aviso preventivo, y una vez firmada la 

escritura, no se da por consiguiente el segundo aviso preventivo. Esta situación pone en 

desventaja a éste tipo de documentos, ya que si se efectuase una doble venta del mismo 

inmueble y una de ellas fuese otorgada ante notario público y la otra en escritura 

administrativa, la primera tendré mayores posibilidades de registrarse preferentemente que 

la administrativa (aunque haya sido otorgada en fecha posterior), negéndosele el registro a 

ésta última por existir el aviso preventivo de la escritura notarial. 

Si analizamos el texto del articulo 3016, podemos concluir que las escrituras 

administrativas se asemejan más al supuesto de su último párrafo referente a los 

documentos privados, ya que no son escrituras otorgadas por notario u otra autoridad 

facultada para ello (p.e. juez en caso de que no haya notario en la localidad) y puesto que 

ni el INFONAVIT ni el FOVISSSTE tienen esa calidad, por ende tampoco.pueden solicitar 

un certificado de libertad de gravámenes que surta efectos de primer aviso preventivo. En 

este tipo de documentos (al menos en los del INFONAVIT) sí deberla . darse el aviso 

preventivo único que sei\ala el último párrafo del artículo 3016, por el registrador ante quien 

sean ratificadas las firmas del contrato, teniendo una vigencia de 90 días (como el segundo 

aviso preventivo en una escritura notarial). pero como ya se mencionó anteriormente, en las 

escirituras administrativas no se da ningún tipo de aviso preventivo, que muchas veces ha 

causado serios perjuicios en el patrimonio de muchas familias. 

3.·CLAUSULADO.· Tras haber consignado los antecedentes y declaraciones, se 

procede a redactar las cláusulas, en donde se establecen los acuerdos y las modalidades 

del acto jurldlco que se va a realizar. 
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"El contenido y la fotm11 que M le haya dado al clausulado tiene 
consec:uencla1 eminentemente prktlcas pues 11 su Ndaccl6n •• 
jurfdlc:amente correcta, 11 no hay •patologla del leng...,..• y M aplican 
los conocimiento• con 101 fundamentos legales adecuados, no habrl 
conflicto entN las partes por lnterpelacl6n del contrato en un litigio 
judicial." 79 

La LNOF, dispone en su articulo 62 fracción V y VII que el acto se consignará en 

cláusulas redactadas con claridad y concisión y sin palabras o fórmulas inútiles o 

anticuadas, y se determinarán las renuncias de derechos o de leyes que hagan válidamente 

las partes contratantes. Lo que se pretende en la redacción de las cláusulas de toda 

escritura es plasmar la voluntad de las partes contratantes con la mayor claridad posible y 

con estricto apego a lo dispuesto por las leyes, para con ello, evitar posibles conflictos 

posteriores. 

En realidad la única diferencia en la técnica utilizada en la redacción de ambos tipos 

de escrituras, consiste en que en la otorgada ante notario, éste asesora a las partes, 

examina el derecho aplicable al caso concreto y redacta tas cláusulas de un modo más 

Individualizado. En cambio, en las administrativas se elaboran formatos dependiendo de él 

o los actos juridicos por otorgarse y en ellos clasifican a cada caso concreto. En un principio 

no debería haber mayor problema con este sistema que pretende rapidez en la elaboración 

de este tipo de documentos, pero las imprecisiones jurídicas surgen cuando en casos 

especiales no se adecúan sus cláusulas al caso concreto, o bien, se cometen errores al 

llenar los formatos, y por la misma cantidad de documentos elaborados, los abogados de la 

institución no hacen una revisión final minuciosa de los mismos. 

4.·REPRESENTACION. ·En ésta parte de la escritura se deben relai=ionar de qué 

79.-op. cit.PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, "Derecho Not1riar', p.237 
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manera acreditan su personalidad los representantes tanto del INFONAV!T o de 

FOVISSSTE, asi como de alguna de las partes contratantes; ya sea persona flsica o moral. 

Los documentos mediante los cuales acrediten su personalidad deben ser 

minuciosamente revisados por el notario o por los abogados que laboran en las 

instituciones facultadas para la elaboración de escrituras administrativas, ya que hay 

muchos detalles que valorar, como es el que los mandatarios tengan las facultades 

requeridas para que pueda comparecer al otorgamiento del contrato en representación de 

su mandante. 

En las escrituras notariales algunas veces son transcritos los documentos mediante 

los cuales quienes comparecen en representación de otro, acreditan su personalidad, pero 

generalmente se hace un extracto de dicho documento, el cüal es transcrito en la escritura, 

o bien se envía una copia cotejada al apéndice de la misma (Art.62 fracción VII LNDF). Por 

lo que respecta a las escrituras administrativas, en ellas sólo se hace referencia al 

documento, sel\alando el número de escritura y ante quien fue otorgada, pero ni se hace su 

.transcripción, ni existe un apéndice al cual enviarla. 

Como siempre está latente la posibilidad de que el poder con el que acredite su 

personalidad el representante, haya sido revocado con anterioridad al acto, situación que 

no podemos conocer, debe declarar el propio representante, que la personalidad con la que 

comparece no le ha sido revocada, suspensa ni limitada en forma alguna y que tanto él (o 

ella) en lo personal como su representada (o), tienen la capacidad legal requerida para 

contratar y obligarse. Aunque ésta declaración también se consigna en las escrituras 

adminlsitrativas, recordemos que es en las notariales en las que tal declaración es realizada 

enterados y apercibidos de las penas en que incurren quienes declaran con falsedad ante 
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notario público. 

4.·GENERALES.• La parte en que se relacionan loa datos generales de los 

comparecientes es piácllcamente igual en ambos tipos de escritura. En ellos se indican el 

nombr9 y apellidos, fecha de nacimiento, lugar de origen, nacionalidad, estado civil, 

ocupación, domicilio y medio por el cual se identificaron. Su importancia radica en que 

mediante éstos datos puede individualizarse a la persona, así como conocer si tiene 

capaciclad de ejercicio, y en su caso, a las limitaciones a las que pueda estar sujeta.80 

En las escrituras otorgadas ante notario público, los generales deberán ser 

consignados conforme a lo sei\alado por el artículo 62 fracción XII de la LNDF., expresando 

la citada fracción que también deberán consignarse los datos generales de loa testigos de 

conocimiento, y de los intérpretes, en su caso. Por lo que concierne a las escrituras 

administrativas, en ellas deberán consignarse los generales de los testigos que en todo 

caso se requieren para su otorgamiento. 

5.·CERTIRCACIONES.-Las certificaciones son privativas de las escrituras 

notariales, y en las cuales el notario, en virtud de la fe pública que en él ha delegado el 

Estado, formula un juicio de certeza que se impone a los demás. 81 El notario debe fonnular 

además de los certificaciones contenidas en el artículo 62 fracción XII de la LNDF, las 

eatablecidas en su fracción 11 relativa al haber tenido a la vista los documentos que se le 

80.-Vld. IUpt'll, p.102 
81.-Vlcl. IUpt'll., p.100 
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hubieren presentado para la foml8c:i6n de la escritura, y la aeftalada por el artículo 63, 

fracción 111 del mismo ordenamiento legal, referente al medio por el c:Ual identificó a los 

otorgantes. 

., 

1.-AUTORIZACION.- La autorización también se da solamente en las escrituras 

otorgadas ante notario público, y es mediante la autorización que· se eleva un contrato 

privado (con todos sus elementos) a la categor!a de instrumento público. Existen dos clases 

de autorizaciones: la preventiva y la definitiva. 

La autorización preventiva la hace el notario una vez que la escritura ha sido firmada 

por todos los otorgantes, testigos e interpretes, en su caso, cuando por la misma naturaleza 

de ésta tenga que ser firmada por todos en un sólo acto. Cuando asl no se requiera, y la 

escritura no sea firmada por todos los comparecientes en un sólo . acto, el notario irá 

asentando solamente el "ante mi" con su firma, y una vez firmada en su totalidad, imprimirá 

su sello de autorizar. Cuando la escritura se encuentra autorizada preventivamente, pueden 

ser exigibles los derechos y obligaciones derivados de la misma, pues el consentimi&nto ya 

ha sido exteriorizado, determinado el objeto de la obligación, asl como cumplida la forma 

notarial, generándose, en su caso, el crédito fiscal derivado de los actos jurídicos 

celebrados. 

Una vez cubiertos todos los requisitos administrativos y fiscales derivados de la 

escritura, el notario puede proceder a su autorización definitiva, tras lo cual ea elaborado el 

o los testimonios respectivos y enviados éstos al Registro Público de la Propiedad 

correspondiente, en caso de ser inscribibles los actos jurldicos que la escritura contenga. 

; . 
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·1~2 IMPORTANCIA POLITICA DE LA ESCRITURACION ADMINISTRATIVA. 

Es innegable la importancia política que tiene para un gobiemo el dar atención a las 

necesidades de vivienda de la población, puesto que la obtención de vivienda para una 

familia significa estabilidad física y psicológica al sentir un futuro asegurado, con lo cual, el 

gobiemo en tumo, ademés de lograr mayor estabilidad social, obtiene mayor apoyo por 

parte de los gobemados. 

Dado lo anterior, y que el relativo a la vivienda siempre ha sido uno de los 

principales problemas a resolver, es que éste ha sido tratado en los Planes Nacionales de 

Desarrollo. 

El Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994, al abordar el problema habitaclonal 

comienza reconociendo que existen graves rezagos en la disponibilidad de vivenda digna y 

· adecuada; por lo cual, la política de vivienda de ese periodo se habría de encauzar a lograr 

los siguientes objetivos: 

·Avanzar en el cumplimiento del precepto Constitucional de que cada familia cuente 

con una vivienda digna y decorosa. 

-Convertir a la vivienda en un factor fundamental para el ordenamiento racional de 

los asentamientos humanos en el territorio nacional; y 

-Aprovechar el efecto multiplicador·que tiene la vivienda en la actividad económica 

para reactivar el aparato productivo y promover el empleo. 
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Asmismo, el citado Plan, reconocía la existencia de demandantes poten~ales de 

v!Vienda, que teniendo ingresos suficientes para cubrir los pagos de principal e intereses de 

los créditos, no pueden hacer frente a los fuertes pagos iniciales, como el enganche, I• 

acnturacl6n y los derechos, y que en virtud de lo anterior, se promoverían acciones para 

dar facilidades y, en su caso, abatir el costo de estas erogaciones. 

En base a lo anterior, y con el fin de abatir los costos de escrituración es que se le 

dió mayor impulso a la escrituración administrativa. Asimismo y en virtud de que en forma 

paralela las instituciones de fomento a la vivienda continuaron haciendo uso de la 

· escrituración· notarial, surgieron diversos acuerdos y convenios como el "CONVENIO DE 

CONCERTACION PARA AGILIZAR LOS TRAMITES DE PRODUCCION Y TITULACION DE 

VIVIENDA", 82 el cual fue firmado por representantes del INFONAVIT, FOVISSSTE y por 

los Colegios de Notarios de tas 31 entidades federativas y el D.F., entre otros. La finalidad 

de ese convenio era implementar programas para ta regulación y titul~ción de vivienda de 

interés social y la disminución de aranceles notariales con miras a abatir et rezago de 

titulación de viviendas por parte de estos or(,Janismos de fomento a la vivienda. Es 

interesante mencionar que por medio de dicho convenio se padó con tos notarios un 

arancel preferen\e para éste tipo de operaciones, reconociéndose en la declaración 111 de 

dicho documento ta importancia del notariado de la siguiente manera: 

"Que el .Notariado es una función de servicio a ta comunidad y en ese tenor, su 

participación organizada y comprometida en programas de vivienda de interés social y 

popular, resulta fundamental para organizar los procedimientos y trémites, abaratar los 

costos y brindar seguridad jurldica. 

112.-Publlcedo en el Diario Oticl•I de I• Federacl6n el 20deoctubreele11192. 
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Que en esa virtud han participado en programas emergentes de vivienda, a través 

de· la celebración de convenios con las autoridades competentes para el logro de la 

unifonnidad en los procedimientos e instrumentos y la reducción en el cobro de honorarios, 

por lo que una vez más manifiesta su disposición para colaborar en la fonna más amplia 

posible en 111 agilización de los lnflmites a su cargo, relativos a la formalización de las 

operaciones Inmobiliarias que se realicen en favor de las clases populares." 

En virtud de que aunque en el anterior sexenio se lograron avances en materia de 

vivienda, éstos no fueron suficientes para cubrir las necesidades de la población, el Plan 

Nacional de Desarrollo 1995-2000, insiste en lo relativo al impulso a los programas tanto de 

créditos como de titulación de viviendas. Por la relación tan estrecha que guarda el impulso 

dado a la "escrituración administrativa" con lo que en éste Plan se expone y las soluciones 

que se pretenden dar al problema de la vivienda, es que me he permitido transcribir el Plan 

Nacional de Desarrolo en su parte conducente a continuacion: 

•Por ot10 lado, ent1& los problemas que af10nta la demanda destacan los aHos 

precios de las viviendas; la atención Cf&diticia insuficiente; falta de información de /a ofatta 

disponible que sustente un mercado integrado, y los elevados costos que implica /a 

litulaci6n de la vivienda. 

La política de desarrollo social que impulsará el Gobierno de la República en materia 

de vivienda tendni como objetivos: orientar el papel del Estado hacia /a p10moción y 

coordinación de los esfuerzos de los secto1&s público, social y privado,. para apoyar /as 

actividades de producción, financiamiento, comercialización y titulaci6n de la vivienda; y 

pmmover /as condicioMs para. que las familias, en especial /as que tienen ma}'Ol8s 
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Cal8ncias, tanto en las zonas rurales como en las urbanas, disfruten de una vivienda digna, 

· con espacios y servicios adecuados, calidad en su construcción y seguridad jurfdica en su 

tenencia. 

Para et tog10 de estos propósitos se tleva,.n a cabo acciones conjuntas enll8 

gobitlmo y sociedad, donde tos sectol9s privado y social tendnln un papel determinante en 

la ampliación de la oferta de villiBnda en todo et pals. En este sentido, la esll8tegia que se 

segui,. considera las siguientes lineas de acci6n: 

Fortalecimiento institucional de los organismos p10moto19s de la llillienda. Financiar 

a tos adquil8ntes de vivienda es un estimulo adecuado para fomentar una oferta de 

llivienda acalde con tas necesidades y p18fel8ncias de la población. Por ello se fortatecenln 

tos organismos promotores de vivienda, manteniendo su vocaci6n social. Asimismo, · se 

esb9chalá la cootdinación ent/8 los tres niveles de gobierno, con et. fin de organizar en 

fonna más eficiente la polltica habitacional, y lograr mayor eficacia en et programa sectorial. 

Oesregulaci6n y desgravación. Se avanzaré en la simplificaci6n administrativa, y se 

promovenl ante los gobiernos locales ta revisión de las disposiciones en materia de uso del 

suelo, de los reglamentos de construcción y de tos procedimientos que obstaculizan et 

lnctemento de la oferta y et mejoramiento del inventario del pan¡ue habitacional, adem4s de 

que encal8<:8n la vivienda. 

En ese sentido, se promoveré ante los gobiernos estatales la ampliación y 

agilización de los servicios de titulación y de regist10 público de la propiedad; se alentara la 

deSflravacidn de las operaciones de compra-venta; y ae impulsa,.n esquemas ele 

eotnerr:ializaci6n de 11111tetias e inaumos para la auto construcción que abaraten tos 
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~ lmport.ncia pollticll de la esc:ritura adminlltnltiva nos ser6 mú •vidente li 

observamos con atenc:ión loa actos políticos que aparecen de vez en vez en loa noticieros, 

en donde representantes de las instituciones de fomento a la vivienda, o aún el Presidente 

de la República, entrega masivamente escrituras administrativas, eapec:ialmente en 

vlaperaa de acontecimientos pollticos de relevancia, por ejemplo, la Cllebnlción de 

elecciones. Estos espectjc:ulos polltlcoa son planeados de antemano, requiriendo a toa 

departamentos de las inatitucionu de fomento a la viVienda encargados de la elabcnci6n 

de las escrituras administrativas, determinada cantidad de éstas, con el fin de c:ubffr las 

dimensiones deseadas Pllr& el acto politico a celebrarse. Aqul cabe hacer notar que en 

dichas entregas masivas de escrituras adminiatndivas, se hace constar el número de ellas 

entregadas, pero jamás se dirá el número de éstas que no fueron inscritas debido a 

deficiencias en su elaboración; y al respecto debemos reiterar que no es valido el pensar 

que es una cantidad mlnima el que un promedio de ochenta de cada mil escrituras 

administrativas no puedan ser registradas ·por diversos problemas, puesto que estamos 

hablando de ochenta familias cuyo patlimonio, y con él su propia seguridad estén en terrible 

riesgo, y en ocasiones perdido. Por todo lo anterior afinno que ea un comportamiento poco 

6tlco el arriesgar el patrimonio aún de una minoría implementando innovaciones sin una 

adecuada y detallada regulación jurídica. 

El siguiente punto a tratar es el relativo a la comparación da costos entra ambos 

tipos de eacrtturación, y fue incluido en este apartado debido a que la escritura 

administrativa tuvo un origen polltico, siendo L!no de sus objetivos el .proporcionar un 

83-Plan NICion1I de Dellrrollo 11195-200, publiclldo en el Dl1rto Oficl1I de la Fedenici6n el dl1 31 de mayo de 
11195, p.p 55 y 58. 
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instrumento jurldico que hiciera las veces de escritura notarial, pero a un menor costo, para 

que aaf, fuera !Ms ec:celible la adquiaición de vivienda. 

El monto total del costo de una escritura, tanto administrativa como notarial M 

conforma por la suma de gastos, impuestos y honorarios. Con bale en ésta división 

haremos la aludida comparación de costos, aclarando que los montos aquí consignados 

son los vigental a la fecha de elaboraci6n de éste trabajo, mismos que • encuentran 

sujetos a diversos factores variables tales como el salarlo mínimo, derechos de registro (en 

el D.F .. están siendo modificados bimestralmente), etc. Asimismo, tomarwnos como 

ejemplo el caso de inmuebles ubicados en el D.F .. puesto que seria demasiado extensa la 

presente comparación si fuese hecha tomando en cuenta a cualquiera de los Estados de la 

República ya que existen mayores variables como son el monto de los dentchos que se 

causan con motivo de la c:tocumentaci6n requerida, los cuales varlan en cada uno de los 

municipios que integran una entidad federativa. 

El ejemplo que utilizaremos para efectos de esta comparación de costos es el de la 

escrlturaci6n de la compraventa de un inmueble destinado a vivienda con un valor de 

N$86,795.00 (el valor máximo de una vivienda de interés social de acuerdo al articulo 3 de 

la Ley Federal de Vivienda), ubicado en el Distrito Federal. En la misma escritura se 

consignar4n una cancelación de hipoteca ante institución bancaria, así como el 

otorgamiento de crédito y constitución de garantía hipotecaria en favor de una entidad de la 

administración pública federal dedicada al fomento a la vivienda. 84 

84.-Caso muy similar al dt la escritura •dministrattv. que inHlt1mos en 11 presente trabajo como 1p6ndice 
nWnlrodOI. 
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Comenzaremos por comparar los g11stos. En primer lugar, est6n loa derivados de la 

obtención de loa documentos requeridos para la elaborac:ión de la eacrilurll tales como el 

avmúo, cuyo costo aerll por lo general la cantidad de tres al millar aoln el valor comen:lal 

que el mismo anoje, ea decir, en nuestro ejemplo serian aproximadamente N$200.00; por el 

Certifiemo de Ubeftad de Grav*"8nea NS98.15 y por el Certificado de no adeudo de 

impuesto ptWdilll y por def9cho del servicio de agua N$25.00, lo cual nos da un toWI de 

N$321.15. Por estos c:onc:eptoa loa g111to1 son Iguales para ambos tipos de escrttunlc:ión, 

pero en cuanto a loa derechos de registro por la Inscripción en el Registro Público de la 

Propiedad del Distrito Federal, tatos ya varfan de un tipo a otro de nc:ritunici6n como • 

continuación veremos. Por el valor asignado al Inmueble, y de acuerdo con el articulo 213 

fracción 111 del Código Financiero del Oiatrito Federal, (vivienda de inter6s social), se 

deben\n pagar N$28.14 por la inscripción de la compraventa, más otros N$28.14 por lo que 

se refiere al c:nklito con garantfa hipotecaria, y finalmente según el artículo 217 fracción IV 

del citado ordenamiento jurídico, la cantidad de N$188.20 por la cancelación de hipoteca, lo 

cual nos da un total de N$244.48, cantidad que se deberá pagar tanto si se trata de una 

eac:ritura administrativa como notarial. Ahora bien, las escrituras administrativas 

(INFONAVIT) deben\n pagar, ademés de esa cantidad N$12.50 por concepto de ratificación 

de cada firma ante el registrador (Art.219 Código Financiero del Distrito Federal), y que para 

efectos de nuestro ejemplo serán N$87.5, ya que son seis firmas las que se debieron 

ratificar (las del representante del Banco que cancela la hipoteca, la del comprador, del 

vendedor, del conyuge del vendedor, la del representante del Instituto que otorgó el cr6dito 

y las de dos testigos), con lo cual, mientras en la escritura notarial pagan\ N$244.48 por 

derechos de registro, la administrativa pagará N$331.98. 

Por lo que a loS impuestos se refiere, éstos aerin iguales en ambos tipos de 

escrituración puesto que es una cuestión filcal totalmente independiente del tipo de 
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nc:rituración utilizado, aunque hay que mencionar que en las escrituras oto~• ante 

· notario público, 6ste debe asesorar a la parte vendedora respecto a la exención prevista en 

el artículo 77 fracc:i6n XV de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, el cu.i podrfa llegar a 

pagar si no se le asesora al respecto, ya que no todas lu pel'IOl'lU tienen conocimiento de 

la legillacl6n filCal. 

Finalmente, tenemos •ll rubro de los honorarios. En cuanto a las eacrlturu 

administrativas, si éstas son elaboradas por el propio INFONAVIT o FOVISSSTE, no se 

cobra cantidad alguna por dicho c:onc:epto, pero si éatas fueron elaboradas por algún 

despacho contratado para tal efecto, dichos institutos pagarán de su patrimonio propio los 

honorarios que se causen en favor de los despachos que, por lo general en el caso del 

INFONAVIT son 18 OSMGV por contrato registradó, es decir N$329.4 y en el caso del · 

FOVISSSTE, 9 DSMGV más Impuesto al Valor Agregado, es decir, NS189.40, no teniendo 

las partes contratantes que hacer ningún pago para reembolsar a los !nstitutos el pago de 

éstos honorarios. 

Ahora bien, en las escrituras otorgadas ante notario público, éste ~ derecho· a 

cobrar los honorarios setlalados en el arancel de notarios correspondiente a la entidad 

federativa a que pertenezca (para nuestro ejemplo utilizaremos el del D.F.). Aai, por e) valor 

que le asignamos al inmueble, según el artículo 8 del referido arancel, el notario podrá 

cobrafel equivalente a 38 OSMGV, es decir, N$658.8 por lo que respecta a la compraventa 

y al crédito y constitución de garantla hipotecaria. A eUo se le sumarán NS732.00 por 

concepto de la cancelación de hipoteca (valor máximo setlalado en el articulo 14 del 

arancel), ademú de otras cantidades que el articulo 24 del arancel faculta a loa notarlos a 

colnr tales como: 
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~Por recabar cada firma fuera de la notaria (1 DSMGV), y que en nuestro ejemplo l8r6n fas 

de los representantes del banco que cancellÍ fa hipoteca y del instituto que otorga el cr6dito, 

es decir N$38.6. 

-Por tramitar la inscripción en el Registro Público de la Propiedad, el equivalente • 2 

DSMGV por cada testimonio, los cuales ser6n dos en 6ste caao, es decir, N$732.00; y, 

-Por lu liquidaciones fiscales que se originen en. relación al enajenante (Impuesto Sobre la 

· Renta), el Importe de 3 OSMGV, •decir, N$54.9 

Ali, el~ total de honorarios en i. nc:ritura notarial derivado de todos lol 

conc:eptoa anteriores_. N$1555.5 

Para concluir este punto sólo resta hacer notar qua si bien por derechoa de ragiltlo 

fa escrttura administrativa (por fa ratificaci6n de firmas) paga un poco menos que la.r:-.otarial, 

definitivamente loa adquirentes de viviendas efectúan un gasto mucho menor con la 

escritura administrativa, en la cual no son cobrados honorarios, a diferencia de la notarial. 

Como pudimos observar en el ejemplo, los honorarios notariales son muy elevados, aún 

cuando en nuestro ejemplo utilizamos los valores de una vivienda de interés social, lo cu .. 

bajó considerablemente los honorarios que se cobrarían por una vivienda de mayor valor, 

asi como que el cáluclo se efectuó da la manera mts conservadora y apegada al a,..ncel (lo 

cual no siempre ocurra en la prjctjca cotidiana). Aún asi, para muchas familias de bajos 

recursos resulta verdaderamente difícil pagar N$1555.5 tan sólo por concepto de honorarios 

(de nuestro ejemplo), y si consideramos que a ésto hay que agregarte todos los demts 

·gastos que ya se mencionaron, así como los impuestos como el de adquisición 

de bienes inmuebles85 ( que debe pagar al comprador ), y et cual en este 

85.-No tomamos en cuenta el Impuesto Sobre 11 Renta debido a que el c6fculo de Hte depende de varios 
fadores no tomados en cuenta en el ejemplo (por no h1cer dem11iado e>ctenso este 1partado) como son 11 
facha y el precio en que 1dquiri6 quien ahora enajena, el Indice Nacfon1I de Precio• 11 Consumidor, .tc.All 
como que en toda escritura e>dlte 11 posibilidld de la f11Cenci6n de 61te impuesto. 
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e1so seria de NS820.00, tenemos que por la escritura del ejemplo tendrian que ~r lo 

liguiente: 

POR LA ESCRITURACION ADMINISTRATIVA: N$1273.13 (Recordemos que los 

honorarios son llbsorvidos por la Institución de fomento • la vivienda). 

POR LA ESCRrruRA OTORGADA ANTE NOTARIO PUBLICO: N$2741.13 

DIFERENCIA ENTRE AMBAS: N$1488.00 

1.3 CONSERVACION DE AMBOS TIPOS DE DOCUMENTOS 

La ldec:uada conservación de los documentos materia de nuestro estudio es un 

punto de capital importancia, ya que de dicha C:onservación depende muchu veces el 

denK:ho real en ellos consignado, y no poque 6stos documentos se equiparen a tltulos de 

cr6dito con la caracteristica de incorporac:lón del derecho en ellos consignado, sino por lu 

razones que mis adelante expondremos. 

La preocupación por la conservación de ros contratos y en especial de loa tltulos de 

propiedad ha sido constante a través del tiempo. Al respecto, y en cuanto a la perfecc1ón, 

reproducción y fehaciencia de los documentos, el Licenciado Luis Carral y de Teresa 

formula la siguiente afirmación: 

"Pero •I u verdad q• con 11 ucrupulosa •leccl6n de la persona 
que hubie111 de lnt8rvenlr en 11 Nellccl6n de los conlndos • logr6 o 
por lo menos• busc6 11 perfeccl6n del documento, al poco tiempo .. 
not6 qU. ello era Insuficiente, pun otro pellaro conslatll en 11 
poslbllldad de allllracl6n del documento, con 11 lnt8ncl6n de Vllllr loe 
derechos de una u otl'll parte, exlltlenclo •I pellgro, toclavla myor, de 
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la destrucción toul del ml11110 documento. Lll exlgenci., pues, de que 
el acto consta .. por nc:rtto, fue la pr1mon1i.1, que Y• le cl8 •l •cto un1 
ceracterfltlce de penlu,.blllcl8d que • el primer puo 11aci. la 
aegurlclad; pero ruultlbe que 11 el documento quecl8be únicamente en 
m1no1 de une de lal pertea, tata podi. lllenlrlo en 1u beneficio, o 
deltrulrto. Entonces .. pens6 en expedir copiu igU1lel, ,_.. que 
qUlcl8r.n en poder de cecl8 Pll'te. Maa tlrde, con el 111tem1 A. 8, C, • 
expkll6 un1 copi. mb ,_.. que quecl8ra en poder del que hüle 
lnterwnldo como 11crlbeno; y como eao tocl8vll .,. ln1utlcllf* ,_.. 
ll8rW lal neculcl8dn de lal trMMcclones, u pena6 en 11 posHlle 
ntp1Vduccl6n de ... copla .... 

Por lo que a la• •scrttural administralivaa se refiere, en primer lugar cabe recordar 

que de ellu 18 elaboran determinados tantos, dependiendo del tipo de contrato o contratos 

que ae conlignen.117 Es medi1nte eate aiatema que ae logra ablrltar el coito de 

elaboración de este tipo de escrituras, ya que por ejemplo, el papel utilizado en ellas 

(ll1mado papel seguridad) es de menor calidad que el de los folios utiliZadoa por loa 

Notarios, aaf como el empleado para la expedición de testimonios. El papel seguridad es 

elaborado en fonnato de 36 X 22 centlmetros de papel stock (fonna continu1) ésto para 

poder imprimirlas masivamente. Este papel stock consta de una hoja en la cual se 

imprimirá el original del contrato y otras tres hojas más delgadas con au respec::tivo papel 

carbon para que al imprimirse queden plasmadas en ellas las copias que se quedarán en 

los apéndices del Registro Público de la Propiedad. 

Volviendo a la cuestión relativa a la conservación de las esc:rituras 

administrativas la experiencia ha puesto de manifiesto serios inconvenientes 

que éste método de elaboración trae consigo, ya que siempre estará 

latente el peligro de ser extraviados, pudiendo ocasionar daftos de gran 

118.-0p. clt.,CARRAL Y DE TERESA, Lui1. P.12 

117.-vid. supra. PID· 79 
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magnitud, principalmente a los adquirentes de las viviendas, ya que, por ejemplo, si se 

e>etravia el documento antes de ser Inscrito en el Registro Público de la Propiedad 

c:orrnpondiente (considéremos que existen escrituras administrativas finnadas hace 13 

al\os y que aún no se registran), no quedará constancia alguna de 61 o los contratos en ella 

consignados, con la consiguiente Imposibilidad de aci.ditar la propiedad (es por ello que 

· dlclmos que en este caso el derecho rwal depende del documento), o bien, en el mejor de 

los caos y si los documentos ya han sido insc:ritos apareciendo ya el lldqulrente en los 

asÍentOs registrales como propiet.alio, cuando éste quiera a su vez transmitir la pR>piedlld 
. . 

·del inmueble tendrá que enfrentarse con que le seri solicitado su titulo de propiedad por 

ser el antecedente del acto jurldic:o que vaya a otorgar. Asi, es por situaciones como las 

desctitas anteriormente que aún la mayorla de la gente piensa que la propiedad 

.réé:tivamente se encuentra incorporada al documento. 

Otro elemento en que se hace patente .1a inseguridad de esto~ documentos, es la 

manera en que se realizan las correcciones a los posibles errores cometidos en la 

tedKCi6n de éstos. En virtud de que no existe disposición legal que indique la manera de 

corregir en caso necesario las escrituras administrativas, la préctica común es sustituir la 

hoja volviendo a imprimir1a con los datos correctos, o bien borrando las palabras incorrectas 

y escribiendo a máquina tas correctas. En primer lugar, el problema consiste en que las 

partes contratantes siempre tendrán la inseguridad de que la escritura administrativa sea 

alterada con variaciones en su texto despu6s de que ellos ya la han finnado, otorgando su 

consentimiento respecto de aquello que en un principio 181 fUe mostrado, y as que aunque 

debamos presumir que los trabajadores tanto del FOVISSSTE como del INFONAVIT o de 

los despachos por éstos contratados adúan de buena fa al corregir enores en ••tos 

documentos (aunque no descartamos qua puede darse la mala fe), también debemos estar 

concientes da que ésta prédica es por demás contaría al derecho contradual y a la 
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seguridad pues un contrato no. debe ser alterado después de que haya sido firmado. 88 En 

relación a lo anterior, cabe hacer notar que cuando un doeumento de este tipo es corregido, 

borrando y llenando a máquina, algunas veces el Registrador se niega a inscribir1o por estar 

alterado, pero en algunas ocasiones si los registran, lo cual muestra que no hay un criterio 

uniforme al respecto, de manera que cuando un documento con correcciones de este tipo 

es ragistrado y entregado a su titular, y éste a su vez desee transmitir la propiedad de su 

inmueble y acuda ante un Notario Público, seguramente tendrá problemas con dichas 

alteraciones en el documento. 

La escritura pública otorgada ante Notario responde de una mejor manera al . 

principio de conservación del documento puesto que la utilización del protocolo permite su 

reproducci6n. Asi, los instrumentos notariales originales se encuentran asentados en el 

protocolo el cual es conservado por el notarlo quien puede ~ucir1os indefinidamente 

mediante la expedición de testimonios, revistiéndolos de seguridad y permanancia. 

"Permanencia, la cual se relaciona con el fador tiempo. El documento notarial nace para . 
proyectarse hacia el Muro. El documento privado es perecedero, se deteriora fácilmente, 

se extravía, se destruye con más facilidad y por lo tanto es inseguro. En cambio, el 

documento notarial es pennanente e indeleble, o sea, que tiende a no sufrir mudanza 

alguna."89 Esta permanencia se hace patente en la guarda cuidadosa que se hace de los 

protocolos, los cuales no pertenecen al notario, sino al propio Estado, siendo conservados 

por los propios notarios durante cinco aflos, a cuyo ténnino tienen la obligaci6n de enviar1os 

al Archivo General de Notarias correspondiente para su guarda definitiva. 90 

88.-vld. supra. p.p 115 y 116 
89.-0p. cit. C8"181 y de T.,..., Luis, p.100 
90.-En el Distrito Federal, el Archivo General de Notarlas se creó por la Ley del Not1rlado de 1901, y es a partir 
de entonces que en 61 se recopilaron protocolos que anteriormente se encontraban dispersos tanto en poder de 
los notarlos, o en lugares como el Archivo General de la Nación, siendo importante la conservación 11Jn de los 
mis antiguos por su alto valor histórico pues mediante 61tos podemos conocer m6s sobre la vida en nuestro 
pala, sus habitantes, conocer con mayor certeza fechas y acontecimelnto1, costumbres, etc. 
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De esta manera, si el testimonio expedido por el notario es extraviado antes o 

dUpués de su inscripción en el Registro Público de la Propiedad correspondiente, el 

interesado no sufriré menoscabo alguno en sus derechos, pudiendo acudir ante el propio 

notario o al Archivo General de Notarias a solicitar la expedici6n de un nuevo testimonio. 

Asimismo, recor¡temos que el notario debe llevar un apéndice, el cual forma parte 

integrante del protocolo y en el cual se conservan los documentos a que se refieren los 

instrumentos, por lo cual éstos no se pierden con el extravio del testimonio como en el caso 

de las escrituras administrativas. Por otra parte, y en cuanto a la no eltef'llción de las 

escrituras, la Ley del Notariado para el Distrito Federal regula la manera en que pueden 

hlcerse correcciones a las mismas en su articulo 81. 

•ART.11.-Lu uc:rtturu • ... ....,.n con lelnl clara. sin 
abrnlaturu, salvo el c .. o de 1Men:l6n de documentos, 'I lln 
guarl9mos, • no ser que la misma cantidad aparuca con letra. Los 
blancos o huecos, si los hublerw, • cubrlrin con nneu de tinta, 
prec:lurnem. antes de que• flnne la escritura. 

Lu palabras, ...,., o signos que • hayan de tntar, .. · cnmrin 
con una linea que los deje legibles. Puede entrwrrwnglonarae lo que .. 
deba agregar. Al final de la escritura • ulvari lo tintado o 
entrwrrwnglonado, .. hari constar lo que vale 'I lo que no vale, y .. 
espec:ltlc:ari el nlimero de palabra, letras y signos testados y el de los 
entrwrrwnglonadoa. 

SI quedare alglin •pacto en blanco, antas de las firmas, sari 
llenado con lineas de tinta. Se prohiben las enmendaduras 'I 
raspaduras." 

Con la disposición anterior, la escritura notarial da un paso más hacia la seguridad 

. juridica, siendo el notario responsable por las correcciones hechas a la escritura, además 

de quedar constancia de las mismas en el propio instrumento notarial. 
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

En base a IOs objetivos especifieos establecidos al inicio de éste trabajo, puede 

concluirse lo siguiente: 

1.-Las llamadas "escrituras administrativas• no son en realidad escrituras puesto 

que una escritura pertenece a la categoría de instrumento público de tipo notarial. 

Por el contrario, las "escrituras administrativas" tienen las características de un 

documento privado, en algunos casos ratificado e inscrito. 

2.-Efectrvamente existe fundamento legal para la elaboración de las "escrituras 

administrativas", el cual tiene su base en la Ley General de Bienes Nacionales, 

siendo regulada especificamente en las leyes que rigen a los institutos de fomento a 

la vivienda facultados para la elaboración de tales documentos.pero dicha regulaci6n 

además de ser muy general, no tiene congruencia entre sí ni con otras disposiciones 

legales. 

3.-Existe una incongruencia entre la calidad jurídica que le da a la "escritura 

administrativa" la ley del INFONAVIT que expresamente le otorga la categoria de 

documento privado, debiéndo éste ser ratificado ante registrador (no adquiriendo por 

ello el carácter de instrumento público), y por otro lado, la ley deJ tSSSTE, que les 

otorga el carécter de escritura pública. 

... 



-147-

4.-En las "escrituras administrativas" elaboradas por el FOVISSSTE, pese a tener el 

c:erécter de escritura pública por una disposición arbitraria de la Ley del ISSSTE, la 

cual se hizo sin tomar en cuenta a la doctrina jurfdica ni otras disposiciones legales, 

aunado a tener las earacterfsticaa de un documento privado, no interviene en ellas 

un fedatario público que nos de una presunción de certeza respecto al otorgamiento 

de loa actos juridicos que constan en el documento, asi como de la identidad y 

capacidad jurfdíca de los otorgantes. 

5.-La "eacritulllClón administrativa" aurgi6 para dar una soluci6n mú politlca que 

juridica al enonne atraso en ta titulación de viviendas financiadas por loa institutos de 

fomento a ta vivienda, pretendiendo que los adquirentes de viviendas contasen con 

una alternativa mis barata y répida que la eacrituración notarial, atraso que en la 

actualidad no ha sido solucionado. 

6.-Si bien es cierto que la exigencia de fonnalidades en tos contratoa, pese a 

representar cierta incomodidad para quienes otorgan los actos jurídicos en ellos 

consignados, además de una menor celeridad en la elaboración de los mismos, 

también es cierto que garantizan su autenticidad y finneza con lo cual se da una 

mayor seguridad juridica y por to tanto menor posibilidad de futuros conflictos 

derivados de los mismos. 

7.-La eacritura notarial es elaborada con una mejor técnica jurídica que ta 

administrativa (la cual presenta serias deficiencias), ya que el notario efectúa un 

meticuloso exámen de los documentos base del contrato por otorgar, y por sus 

conocimientos y· experiencia efectúa una mejor redacción del mismo, aunado a las 

·obligaciones inherentes a su cargo que se encuentran dispersas en diversos 

.. 
• J ~ 
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ordenamientos jurfdicos, asi como la obligación de orientar a las partes contratantes 

respecto al valor y conSeQHtncias legales de los actos jurfdicos que pretendan 

otorgar así como que éstos sean apegados a derecho. 

8.-Es indiscutible que la escritura notarial proporciona mayor seguridad jurfdica 

que la adminsltrativa, tanto por la técnica empleada para su elaboración, por la 

escripulosa Identificación y observación de la capacidad legal de los otorgantes 

como por la adecuada conservación de éstos documentos. 

9.-Mientras que la responsabilidad de cualquier lndole derivada de un instrumento 

notarial recae directamente en la persona del notario, quien deberé responder según 

el tipo de responsabilidad, la derivada de una •escritura administrativa• se .ncu.ntra 

dividida entre los propios institutos de fomento a la vivienda, y en su caso, el 

Registrador de la Propiedad encargado de la ratificac:ión del ~mento, ya que los 

primeros deberán responder por todo lo relacionado con la elaboración del 

documento.mientras que el Registrador responderé por lo que toca a la identificación 

de los comparecientes, así como por la calificación de su capacidad jurfdica para 

contratar. Otra ventaja al respecto de la escritura notarial.es que la responsabilidad 

civil y administrativa en que incurra un notario se encuentra garantizada por la fianza 

que esté obligado a otorgar según la legislación notarial. 

10.-Lejos de proporcionar celeridad a la inscripción de las "escrituras administrativas• 

en el Registro Público de la Propiedad, la división de éreas en las que inscriben 

escrituras notariales y las que inscriben •escrituras administrativas•, ha propiciado 

una gran confusión en lo que al orden de prelación se refiere, adicionalmene de 

que en las •escrturas administrativas" no se dan avisos preventivos, lo cual pone a 
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éste tipo de documentos en desventaja para su registro frente a las escrituras 

notariales. 

11.-Pese a las múltiples ventajas que presenta la escritura notarial frente a la 

administrativa.tiene la enorme desventaja de tener un costo mucho más elevado que 

éstas últimas, pues aunque los gastos e impuestos derivados de ambas sean 

prácticamente Iguales, los honorarios notariales son muy elevados aún y cuando 

estén apegados al arancel respectivo.además de que éstos aumentan conforme ... 

mayor el -valor del inmueble, todo lo cual hace sumamente dificil que quienes no 

tengan un ingreso elevado puadan adquirir una vivienda. 

12.-No obstante que la "escritura administrativa" representa un costo mucho menor 

para los adquirentes de viviendas que una escritura notarial, no podemos decir 

que en general la "escritura administrtiva" redunde en beneficios económicos para 

éstos, ya que en los múltiples casos en que los documentos presentan ~lemas 

derivados de una mala elaboración, o de su extravío, a la larga representan un 

mayor costo para los adquirentes derivado de los conflictos que pudiesen surgir, 

pudiendo poner en peligro parte de su patrimonio. 

13.- Es perfectamente válido el buscar soluciones a los problemas que se generan 

en una sociedad a través de la creación de nuevas figuras jurídicas, pero sólo si 

éstas son creadas con finnes bases jurídicas que además sean congruentes con los 

demás ordenamientos jurídicos, a fin de evitar conflictos, así como el contar con una 

regulación lo más detallada posible. 



-150-

14.-Es irresponsable el crear figuras júridicas únicamente cun fines pollticos, sin un 

profundo estudio y adecuada regulación jurídica, y con mayor razón, como en el 

caso que nos ocupa, cuando ya existe una institución como la del notariado, la cual 

no surge aisladamente en una sociedad y que ha tenido una larga evolución a 

través del tiempo, y que si bien, aún tiene deficiencias, aun en I• actua6dlld 

constituye la opción más eficaz y segura en la formalización de contratos. 

15.-En virtud de haberse demostrado que la "escritura administrativa" solamente 

presenta la ventaja de tener un cost.o menor que la notarial, siendo la primera 

mú insegura juridicamente y su inscripción en el Registro Público de la Propiedad 

igual o más lenta que la notarial, no habiéndose abatido a la fecha el rezago en la 

titulación de viviendas financiadas por el FOVISSTE y el INFONAVIT, se recomienda 

que desaparezca la "escrituraci6n administrativa", ya que no ha cumplido totalmente 

con los fines para los cuales fue aeada. 

18.-Se hace evidente que los propios institutos. de fomento a la vivienda reconocen 

la utilidad y eficacia de la escrituración notarial puesto que en la actualidad la utilizan 

paralelamente a la "escrituraci6n administrativa". 

17.-Una solución viable para regularizar el actual atraso en la titulación de viviendas 

financiadas por los institutos promotores de las mismas, es que éstos recurran a la 

escrituración notarial dividiendo el trabajo entre un amplio número de notarios que 

los institutos seleccionen de entre los que cumplan mejor con requisitos tales como 

pulaitud en su trabajo, celeridad en el mismo, cobro de honorarios más bajos, etc. 



'<·' 

~ : 

-151-

18.-Se recomienda para dar solución al problema de los altos honorarios notariales, 

que se celebran convenios (los cuales están previstos en la leglllac:ión notllrial), 

entte las entidades de la administración pública federal y los Colegios de Notarios, a 

fin de determinar cuotas de honorarios inferiores a las previstas en los arMCeles •. 

Conjuntamente a tato, podrfa estipularse que los honorarios fuesen ~ 50% 

por los .tqulrentes de las viviendas y 50% por las mencionadas entidDf, o 

aún éstas podrfan cubrir un porcentaje mayor sin mayor menoscabo de su 

pñimonlo, ya que pueden deslinar a tales fines las cantidades que erogan en loa 

insumos dellinlldos a elaborar •escrituras administrativas•, uf como para el pago 

de honorarios a los despachos contratados para su registro y/o elabonlclón. Con 

lo anterior, los adquirentes de viviendas financiadas tanto por el FOVISSSTE como 

por el INFONA VIT contarfan con un documento público jurfdicamente más seguro 

y a bajo costo. . 

19.·Adicionalmente a lo anterior, puede acordarse en loa convenios a que se hizo 

alulión en el punto anterior, que en las elCriluras públicas que se otorguen se 

incluya como un beneficio adicional el testamento público simplificado, sin un costo 

adicional. 
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INSTlTUTO OEL FONDO Nl\CIONl\L DE LJ\ 
\llVIENOI\ Pl\R/\ LOS TR/\81\Jl\OORES 

YU/ASJ/.: :/ 19' 

SR 1 A . DE tl>A . Y CREO ITO PllBL I CO 
AClf'IINISTRACION LOCAL DE RECAlOACION 
DE: .. 

TlalJWPanila de a.z. a 
30 DE MOSTO DE 1994 

EN CUl'Fl..l"IENTO A LA RESOLUCIDN DICTADA Pm LA DIRECCJON DE 
SERVICIO AL CONTRIBUYENTE DE LA SIJBSECRETMIA DE INGRESOS. DE LA 
SE~TARIA DE HACIEN:>A Y CREDITO P"3l.IC.O. DE FE~ 10 DE FEBAERO 
DE 1982. E.N El CVAL SE EXlf'IE A ESTE INSTlroTO DE LA RETENCION DE 
IP'FVESTO ~ LA RENTA QlJE SE CAUSE <:a. f'IOTIYO DE LA ENAJ'ENACIDN 
DE VIVIENDA A FAVOR DE LOS TRABAJADMES ACREDITADOS POR ESTE 
INSTITUTO, ASI CO'IO EN LOS ItftJESLES QUE ESTE ADQIJIEJE PMA EL 
Cl"'LI"IENTO DE SUS FINES, A co.TINIACIOt llOS PEMITI..OS 
PROPORCIONAR A USTED LOS SI6tJIENTES DATOS V DOC\Al'EllTOS: 

1 . FECHA DE (fgfACION: 30 DE AGOSTO DE 199.t 

2. t.6IC'ACl<»t DEL Illft.IEaE: . . LA YIYIEN>A DI.A.EX NO. 28 PUWTA 
ALTA DE LA CALLE RETORt«l LA TROJE, DEL f'RACC[(JfWUENTO JARDINES 
DE LA HACIENlA, SECCION H-81, EN EL l'UUCIPIO DE CUAIJTlll.AN 
JZCALLI, ESTADO DE ftEXICO 

3. ,.__"fl!RE DEL ENAJENANTE Y R.F .C.: SR. OSCAR 6IACW CXlilZ\.E..O 
R.F.C. 6Ico-60110• 

'- 00.ICILJO DEL ENAJENANTE: COAUTIT\AN NO. 35, COL. CWIBRIA, 
CVAVTITIAN, ESTAOO DE '1EXICO 

s. A). - PAEC ro DE VENTA: N$8()' 000. 00 <OOENTA "IL NUEVOS PESOS' 
PIC.WEDA NACIONAL> 

B>.- POn'O DEL AVAlOO COtERCIM..: Nt80.3SS.OO <OCHENTA "IL 
nESCIOOOS CINC'.OTA Y CINCO NUEVOS PESOS. tOE>A NACICIW..> 

C> . - FECHA DE AVALUO: 2 DE l'IARZO DE 1994 

6. Ml'llRE DEL C01'RADOR < DERECHCliABIENTE> : SR. "16\.a. ANEiE1.. 
SANCIEZ RUIZ s. a; AD•1111s·RAc1r:• t~:A¡ I! 

~. P. l!W:;~•;:,;1 e~ ~·: ; 1~,¡1 
A T E N T A " E N T E R E r · ""' r DlJ ·' * SEi. 6 ~SS4 ";. 

ª';'~H.'ª'·~'º'"'"''• J : 
Lit. _ LEONARDO SANTOS ROORI~·:.:!a.;~•.,;,•!i:':: 
JEFE ·DEL MEA DE SERVICIOS ~JOIC:OS 41 .._'°'11 

ANEXO: cafTRATO. 

PO-i'bri. 
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l.-.-:-- MllElll. - UJS ~. f'UIFIRIO BEDllG 11.WJM 80M r 
¡ ~:lllLEMllllM VN..IEZ ROlllES, ..._ ••••-•&edtie tin -te ecto "" 
t··llMllUA ADIR. PICIWllJO ._..... lllwe de '41di>~a.- ro 
¡ · .. UaU.ac 1~ • dmlnlo, r el CllFJJSJa .-aA llE _,. 
: . lllDIUe.EZ. caupra r .....,._ · la YIYt .... CIEPMTllfEffO IUBlO 
: . 009CIBnOS DOS, E1flMI» •e- IR. BllFICIO RWICl9m ROJAS__. 
; - CUllllEMTA y UD llllCll 8, iídma OClll, IE .LA UNlllllD HllBITAClllllL 
f-:. 
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1 . '· - sr El. TAllllilAJMXR DE.JA DE l'EACUIR su SMJIRJO l'Cll all..CIUltR 
r . OIUSA, - 91L.\IO LO A!EYtSYO EJI Ul6 MTIQJUllS Cl Y 51 DE LA l.E't lllB. 

lttF<»ilWJT, TFJllRA LA 08l.16'1CICM OE SEQIJR MMTJZNIJO F.l. alEDIJO 
CIUE 4..E HA SIDO mtlMIADO.-----------,-..---
DJCHDS flMOS SE CM.CVU1R11N lll'l.JCMJO EL 35 <TREINTA Y CINCO) PCR 
.CIEJnO SlllRE EL SlllLMIO 1-'El'RllDO QUE M.8JESE f'SICIBIDO El. 
~. GUWrfE EL ULTlflD 11ES F.N 4IE PflESTO SUS SERVICIO& A 
UI PATIDI O 90BRE B. lllflO DE LA U..TJM POISIOI EM EFECTI\IO QUE 
DISFRU1E CUI> JUBIUllJO, SIN QUE EJI NJ18M CASO EL NOO RESU.1E 
lllFERUlt M. 35 fTAEllllTA Y CINro) l'Cll CIOfTO OO. M.MJO "1•190 
IEJISUAI. VHEJfJE EN EL MEA 4ilE06RllFI°' RE&PECJllM . 

. -- CUNtTA. - PMOS MTJClfWIOS: El PFOMVIT llC'S""'' SleAIE Y 
0-.,0 EL lNMJllDOR ti) HIWA JllltlRllDO Elt M.tlM OE LAS ~E$ 
llE llESCICIClll a:.wrEIRADAS EN Q. PREW>lll' IMSTIMefJO, EN ECIBJR 
EL PMD Ml'ICINDO DE 11lllO O l"MIE IJEl. DPCRTE 11B. CREIJnD 
cacmmo. "ISlllO QUE 1DllM EFECTOS " PMTIR DEI. fES SfflUJElftF. ar 
4lUE SE REA.ICE . NRA B. c.;(J IE "809 MTICllWJOO A aaTA 
l'RJNCUW. IQWffE U VllDICIA IEL alEDJlO, LOS Mll'ICIJIOS SE 

-
··· . 

..... '. 

.. l 
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E EL TERl'IINO EN QtlE EL TRABAJAOM GOCE: DE CUAl..4\IIERA DE LAS 
.PRORROGAS A QllE MACE REFERENCIA LA PRESENTE EST!F'l}JICION, EL 

: .:TRABAJA~ NO ESTAR" 08L!MOO A EFECTUAR LClS PA6tlS .PARA LA 
Al'IOATJZACICIN DE SAJ ~OITC•, NJ · SE LE CMGMA lNTERES l'll1RATORJCI 

- Al..GU«l. . - . - :· . . . . . . 

: ·a.. Tl91Pci lJWINSCUllRJOO llUWITE LA VUIBeCJA GE CUM.QUIERA DE L~ 
PAOAAOllllS Nl'IJ PREVISTAS Ml · 6E TiltllRA EJI OSITA MM LOS Eff:tT06 

.. OE lA "LllEMCIC»t DEL SALDO AL TOt!IllO CE 1EIU1'A MC.s llE PM06 

.: EFECTIVOS O TRESCIENTOS SESENTA PAGOS PIENSt.IALES,. O SU EQllJVALENTE 
. EN .P.1$ llll'€STRALES A (¡\JE SE REFIERE U ClAVSl.U SE~ DE ESTE 

.: ~fJUI,.~.-- ----- ----------

t.--•- SEXTA.- CAJA DE SE61JROS: EN tulPLJfUOOo A LOS MTJWLOS t•S 

¡ .. DE LA LEY FEllERAL Da. ·Tf!ABAJO V .St aE LA LE'f' llE:l l'*'OHAVIT, V EN 
l.0$ TEfll'tJNOS ESTASl..ECIOCIS f'CIR DICHOS ~CEf>T~.L EL TRABAJAOM (1 

~: :·aus. IDEF JClMJI);. ~ARAN LIBEAADOS DE . ~ C&.JGACJCNS y 

-, .·· 
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:::¡¡¡~M;$º Ql.'1 'li;' COl!i6'tíwmi . F.N ~$ti'.~AtfC:nr,:iwQR DEl. JNF'ONAVJT - . 
::y,;·l'DA- TMITO.:. OEi;:..~ J~UTCJ~::·aa:D!!_O A M SE JIEFJEJIE:._:::' 
::IST!. PfS'fft\ftNTJL.IJf _LOS: .. :<:~Jll! _.~ •... lfeC'N'lllCIOMt TOTAL ... : 

==~~ó ·o~~'1'Ntlr~-=~'Vr~:o:" ~-=~ .•· ; 
,::::ASlJfISlll EN CASCllJE F.ALLECl"IENTO. :JllDElflUnJE. LA LlllERACICt.I DEL : 

t:.:QIEDITO ltDICtONADO;.n IWONAVIT: FfiOCED&RfUl LA M>JUDICM:lctl mL' . : : 
1-:".::lllltJEl!L! flil P'l/MM .CE ~.LAS·: ~ ··QUE· HIWA: .• OESJGNAOO EL ~·; ·: 
~ ·: TRA8AJllOOR (:QMO .. 8E~EF ICJNll~, --lJE: ~UllUDAI> - M. MTJ~O - · : 
;:;~A:OE LA {E'fllCL:111FONAVJT, :v·;w·::¡,os ''TUllJNOS fAEllJ3TOS ftOR , 
:·:n.~MTIClt.O CINCUEHTA. Y.IN> DE ESE: CRIEMMIEMTO.-uGAL, EL costo· - :.i 
-~1!E.:OICKI SE:Glll'IO.quE~ ~- f.~t OE.L. l~HfyT(t;·::..: ·. - : 
-:-- --- - --- . -- . . - ··-···--··---- - - --- - . . . , l :;;;.;~-IOTIHA.- -~TtUIOlll O SE~ CONTRA OMD6 -Ell LA VJVJEJllA~·­
:::E.. TRASll.TllDOA Al.ITORIZA Al Il'IF!lrtAV.IT PARA QIJE: CON C#IGO AL IOITO 
::11(1. :tfEllTO OT:(.l(GAO(t, SE. C:QHSTLTUYfLl.Wt ·. f"ttttJECCICft CONTM DM09 . 
--·E!t·t•·YIYJEICIA 4IAE EN E9fE-ACTC• -SE HIPOfE~.- -Ct QUE ~TAATE CCIM 
º::tla:.JNSTU'UC:I(llil --~~A. F'AVOR.GEl.:~vn..:M CUBRA LOS 
: .lta:sBQS DE 'INCal:IIO; . lE!llflllTO : E · 1~· .. f'IJ¡ ·a-VALOR Ql.E SE . ~- -~ 
";.PflrlE. PM/L J..A . .P.MTE..;..,. CIE'STJIVeTlBt.E DELJJll!UEllLE; - HCEP.TVAM>O Cle .. :. ::i 

1 
-E8fA--:«ffRTURA ··1.G6--fffHOS · f'ERSONAL~S, -·E~ V ftUE8lES - --; 
·-· TEÑJ 00~ EH ÜI \il\litÑillC: ESTA. PAOTteéldlli . CONfM"OM06 11n.A- :-::: ~ 
·::111VJOIDA ESTARA EN VJ&QR PQR . TOOO El TIEJ9>0 EN QUE PEAIWEZCAN . "J 

} 
~~=~=T~=i=::::::,:~:::r~~ ~~-:: .¡ \ f~::a;.~~ REFIERE ~- P~O. ~I~~ ~LOS SI81JJENTES 

L A> ar tA v1v1EJD11 SllllE 111111> NACll!l.. ·a ....,_T, cm r.- A 
:-:- lA llBERVA COIR:9PCIDUJnE, O, DI 8U CMD, CGI CM&> M.. SE11RO 

CDllMTlllJO, Jlll9IU2Mll 11L 1'AllMMIXR B.. \INJll llESlllUCTIB..E 1E l.A 

. ,
1
._.ee ~TIPUlS llEL W..MIO ftllOIQ IEISUM., \lllBRE Al.A Fa:fM 91 

' · 4IU': SE 1M6A El. PMl OE U llGEJINl2JICIGM. 

. t~._e) .SI LA llESTRUl'.Clllf ES TOI'~ O ·u YIVIDm 8E 1'0RMllllE 
1
1

·· ltMIBITMl.1'1. B.. llFONllVIT SE IB..IM A c:MC&JIR EL 'IDEWO, 
, . UllERMIJO fL TAllllA.JMICIR DEL FllllO aFl.. "ISllO, a11 CM&O A 1..A 

~ RESBlWt O, EH SU CMO, Al _... llENCllMMXI. EM TODO CASO, ESTA 
k: PlllDIECCJON no SE . """ Ef'ECTUIM SI a.. ACllEDITMIO SE EIC\EfJRA 
:' ,._ alMIBfTF. EN El.. N80 DE 5US NDtTIZAtlOIEt> ._ '°'91TO DE 
¡ FCIAfU.M LA SQ.ICITW, SM..W PIR ~ N> lfFVTABi..ES M... 
¡' 'llWllUMXJR ACIGUTMll v. sr lll llEa.NW:llll SE HACI: OENrRO DE LOS 
I . 'JRES IESES SHIUJEJn'E$ A LA FECHI\ el 4'E OCUR1 EL 
1 Sl•IESl'RO. 

[ -- OC?A\IA.- A IWDIR llEL. IDIEJfTO. DE LA FJW IEl.. PRESEME 
1 . DIS'l1UIDITO EL TMllAJMDt SE Ol!UGA A aatlR LOS 110E1.110S ~ A SU 
; CM90 9E OEJUUEN ~ a.x:EPTO DE Jtl'\E9JO PIE>IM.., Df.JIECHOS P1P. ¡ SERVICIO llE AfilUA V OlW aa>ERllCIOES, OOM1>0 SEA ~IDO flllM 
L IEU.O. . . 

f': ---tlOVEJIA.-~ OE flESICillt.- a. llFONIWJT, SIN NECESIDAD 
r llF. IECUWICION JllllCIM. IWIA PIR RESCJEM>O B. CXlfflMT 11E 
1 OTOMIMIE'NJO DE CIE>ITO ~ CONCmE 11L 1MMJllllAO PGA ES1E ACTO; 

! 1'1111 'llf.JCJDO ~JCIPflllllfOTE B. PLAZO PW E.. PMO DEl.. alEDJTO Y, 
· Bt ~ CMO, HMA EFECTIVA LA M!WITIM Hll'OlEC'MIA EN LOS 
j ~STOS SlfllJactES: · 

p' 
¡:. , .. 
r:-

. . . 
'~-,,;.,,..,.¡,,.....,..,,..,._,,..._~".~ ... ~-··'"'"""'··'•"' ... ,. .... ~·s.., ..... ~~~ ....... , ....... ~,··~-·""·--,..,, ~ ·-----··. 
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'-·--~ - ··-··--··-·-·-·---··--.-.--· .. ------ - -- --- -· ·- - . - -·--·--------·-- -·-· -·· -
:i:::ii ·a~ -~m::lii.l:Mi·Di:·a.auRiii:~·Viiut-o·A a..::.:::~ 

':!11DSJ!'MOS .C««attJYOS:..:.9:'.JftE8 .. :iCJ .J:.iON.ll!~Ilw.t· fM. ~: OJRSO- DE \IN :: ~ ·:; 
:MO.o ·:·-· U18 -oml!ilt · -i1E :NllRFIZIM:lait M:- -aEDJ10. · o U& · ,__ -~ 
-~---•clDIDl1'ES-M: 4)D"f1GA"u-Cmml:cif!~ .. :'IM.M.IO ,_ L.08 ...... . : ... j 
::aE:.-JDIDllSIRllCUlt. :: .. Ci1:RIC:illi Y . .-u:MJlllfJllD IEL CDl1\lnD -~ :¡ 
-~- SILW-D- UIS CMllS: llE:L8S~:llDlllM5 A M tE .. -~:J 
_..,.l!IE· l.f' QA™llff~ llE enE·-Q!l!lty. 9111 PEIUUICIO OE t.0 :::j 

11111R1e11, a 1 :r. llKWJllM - a. -Tiiia,.. . a. .ftllD llE us . , 
-1111tliDCIClllES &1USM;·:·:111& liiW 1WTGUOS Ell . Ul6 H::JIWIB- - . ·¡ 

~~~=l=-~a.m~me- JUDO CUlllM Y:::-:i 
-. .:.:=::;:.:_ ·: _:· ___ .. ·:.:-:::-.:.-:: :.:·:::-.-:- . .:. :· :..:-.:;:-:.::::.:.:.:-~====~:··--:.. . :: :_:-~~ 

-::-n::.:a. TA IWJMOR m HllBITA, -~. -... JIAIUBllA O ftlL ~ 
~OTRO llTIA.O_TIWCSttll'E . B. USO.O ...... C1fllO .OEJIECH> llEllL: -: · i 

::...~_ft.:~J-~()_ta_~-~----· - - ou:; 

·~~·~~~~:~~~,[~~~~ 
·:.==e.º~dl-PA•iMll~ F~=- :.:-j 
~.~~~-~~~~':~~~~~~~;-¡:~.~: ~-:~~~ 
-a.;:IE 4lE: CA'itrE -iJE AmOt :0 EJE OE FERCIBIR 9J &llLMIO flCJR. :: .::¡ 
.?°CUliLCiUIER áUllA, IDJRO. ~-:~05 qu~ 0~116 SHlllEJllES A AtW.. et : ] 
~:~llEELJEDI). .. -··-- ·--- - _ -·; .: .... : . ·j 
:.:¡¡--:-' Si--IRNinE lA- YitaeCÍA--- iE -BtE COnMTO NWIEQ: ~ B. .. -:j 
·- •W UDllR PAOPOACHlll) aA10S Fll..IOS NM LA CB1DICICIN llEL CREDITO .. l 
:: ~SE Far.tlll.12A B1 EL l'IESEJffE llB11UUTU. ·-] 

::. 6.- ·SI . B. 'IRMIUMUt M> P'8IRE POt DOS BltESTiiEs CUISECUrlVO& EL ' 
· l~TO PMDIM.. O l.OS llEIEOllS ·· POR SEIWICIO OE MIM DE · LA . ~~ 

;:.VJVl&IJA, MTERIA. GE ESTA OffRACIGI, O Nl PMME CUM.AIUHR OllD . 
~ MIEWO F19all. A ~ _IE.. IlftlEll.E, ·. GBU~ A ElffUllR LOS _ ) 
':'.~ES llE PMO (:UllfCIO SE LOS RECIUIEM B. llf'UlllWJT. - .") 

¡:: 7. SI n. TRllllllAJllDm IfOIFl..E CUILQUJER 011IA DE LAS CD..l&AClmES 
. 9E aJmWlE BI ESl'E ACTO 't CllE SE COfllEIEJI Ell R. PRESEnE 

' · f:-JMS'TfMEITO, ftSI CGtU CUll.ClUlEJt CJJRA .CAUSA tEW.l!DA EN LA LEY Y 
~ ', llEGLAl'IENTCIS OEl. INFONAVIT. ----------------------------------

¡, ---- OECll'IA. - EL TRABAJADOR ~DA OBLIGADO, O\.IRANTE LA 'JIEEICIA 
.DEL CM:OITO QUE POR ESTE INSTRltHENTO SE FORMl..IZA, A NO ENAJENAR, 

. ~AVAR, C'.EOER LOS DEREC:KIS C• TRAN:>-..!TIR EL OCtl'IJNIO DEL JNl'IUE9LE 
PIATERJA [)E ESTA OPERACICIN A PERSONA ALGUNA, SALVO PRE'Jlf. 

. CONFORl'IIDAO DEL INFONAYIT, DACA POR ESCRITO.· EL lNC'..Jl'IPl..Jf'llENTO 
: ~ PARTE DE1.. TRABAJADOR A LA PRESENTE ESTIPVLACION, TRAERA COl'IO 

· C.'ONSEC\.fENCIA LA fCESCISION DEL CONTrdHC• OE OTOR~!ENTO OE 
_ '2'1EOI'.fO, FORl'tALI.ZADl'\i. EH ESTE INSTA\»IENTO. :-:--------------------

:: LOS .NOTARIOS O Q\IIENES HAGAN SVS VECES Y DEMS FEDATARIOS 
... ~JCW. ttEE<ERAH YIGILM, EN 1..AS OP€RACIONES 01 ~ INTERVENGAN, 
:_El: ~llHENTO OE LA ESTIP\ILlllCION COHTENIOA EN ESTA Ct.AVSlll.A.---

i -
~-

t· -· ., . 
~--
t • 
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r DEL INFlff!WIT. - EL sENwt LICBICUIOI) FW15CO LEO IJ!JlllO 
i &MtOs IDJAia.E!, LA llClllEDITA IE>1MJE a ttsn'I ... 10 GE lA 
L ESCRITWIA "'8.JCA H.JIERO TIIEINTA Y QMTRD ftlL CIBlfO Cltlt\ElfTA Y 

' i. Jle.IE, C1E FB:HA VEINTISIETE 11: NllVIEJlllE OE "IL NOllEClflQOS 
[. lllOllEJfffll Y lN.l, PASlllOA NITF LA FE lle. LlCOICIMO fJHl.IMO 2\JBIRllll 
! ~. N>TMlO "'8..tCll MMERO W:UfTJCUICO llEl. OISTIUTO FtJJEM.., · 
i . Y DEa.MA ~ a. PmER ~ LE FUE 01'mGADO, NO LE HA SUJO 
•· llE\IOalOO IU Lt"ITMIO. ASI"I5"0 l'MA ~ CUll'l.l"JENTO lll. PUER 

ftEMCIONAOO f.)I Fl. PMAAFO ANJF.RIM 0Tíll6ADO POP EL ~ DIAECTIY< 
DOCTO!< .lOSE .IUAN OE OLUIC<lll LABASTIOA, N:DJHNTF. EL CIJllL Sé Lf. 
CCINFlRlO f't:JOER GENERAL PARA PLEITOS V COBRANZAS, POOF.R GENERAL 
PARA AC1'~· CE AOl'IINlSTRAC!ON LAE<~AL. Y PODER Lll'llTAOO PAAA ACTOS 
·DE DOl'!IN!O, SE LE INSTRll'l'E PM OFJClCI OC Gl.IIC'.i OTV GVIClfol 
~llNIENTC1$ NCNENTA V ..ueve DlAGONAL NO'.'ENTA V DOS, DE Ft:CHA CoNC.E 
~ FEBRERO 0€ 111L NOVECIENTOS NOVENTA Y DOS, SU"...C:RITO POR EL 

. SElUt UCSC:JNJO JlRE ta.clR2MiO ZIJQER, SL&>IAECTCR Jl.lllDia>, 
~ QUE CXH'(Atf. A LA OMJSlU lERCEJIA llEl. PmER SEW.JIDO, 
C()l'IPMEZC:A DURANTE EL l'RESENTE Mil, EN flEffESE>ITAClllt OE" ESlE 
...,,,,,.19Cl A LA FOANALJZACION IJE L06 INSTfUEITOS Jl.lllDIOOS 
RaaenES A LOS OTIRWIIDmlS DE OE>ITOS EM SUS DIFEJEm:S 
LllllEM, CIJNSTJTUCION DE leiil'SIES llE PROPIEDAD EM aNJOlllillJO, 
~le.ES DE HIPOTEC'#I, Lll!EMCIONES DE~ Y MJWICW:IOM 
llE VIVJEJl"lllS ~~~~~~--~~~~~--~~~~~~~~ 

- ~DA f'Wlltn f"IOWIQO, QUIEN MJl'.DITA SU PER90NllLION> 
. MEDIMffE 11.scRITl.JllA f'UBl.ltA Mlft:RO CUMefl'A Y SEIS ftJL 

CIMTROCtanOS N.'M:lffA V OMlllO, tE FECHA DIECISEIS DE DICJE>laE 
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