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PROLOGO

Ante las muitiples necesidades que el pais confronta, el problema habitacional es
consecuencia logica de un incremento demogréfico acelerado unido a una mala distribucién

de la poblacién a lo largo del territorio nacional.

El déficit de vivienda urbana que actualmente reporta el paIs.k y principaimente el
Distrito Federal y la zona conurbada del Estado de México, asi como las principales
ciudades de la Republica, es también un grave problema que afecta la estabilidad social, en
virtud de que un gran nimero de familias no cuentan con la seguridad defndolo. tanio
material como psicolégica, que proporciona el tener una vivenda propia. Para atender esis
necesidades de vivienda, el Gobiemo Federal, asi como los Gobiemos Estatales y
Municipales, con frecuencia promueven el desarrollo de programas de viviendas de interés .
sodai. Entre estos programas, surgié la lamada "escrituracion administrativa®, cuyo fin era
obtener una opcidn que proporcionara mayor agilidad, economia y el mismo valor juridico

que la formalizacién de los contratos mediante la escritura otorgada ante Notario Publico.

Se pensé en la realizacién del presente trabajo, en vitud de que al venir siendo
utilizada la llamada “escrituracién administrativa" desde hace ya algunos afios por las
principales instituciones de apoyo a la vivienda para los trabﬁadoms en México,
concretamente nos referimos al Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los

Trabajadores (INFONAVIT), asi como el Fondo de Ia Vivienda del Instituto de Seguridad



Sy Sorvicios Sociales de los Trabajadores de! Estado (FOVISSSTE), nos hemos percatado
' que si bien es cierto que se han derivado beneficios con su uso, también es cierto que se
presantan algunas desventajas frente al ya tradicional m_étodo de formalizacion de cierto
tipo de contratos ante Notario Publico.

De este modo, nuestro fin serd que tras la realizacién de un estudio de ambos tipos
de formalizacién de contratos, podamos concluir cual de ellos presenta mayores beneficios

para los adquirentes de viviendas, asegurando mds aficazmente su patrimonio familiar.
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INTRODUCCION

€l fin que persigue este trabajo es hacer un andlisis que determine tanto las ventajas
como las desventajas que nos pueden brindar tanto las escrituras otorgadas ante notario
publlco como las escrituras administrativas, en funcién basicamente de la seguridad juridica
@ impacto econémico que puedan tener en los adquirentes de viviendas, para de esa
manera, al final de éste trabajo, poder optar con bases firmes por el modo de titulacién més
adecuado, asi como brindar sugerencias a fin de reforzar los puntos débiles del tipo de

escrituracién que presente mayores ventajas.

El tema de! presente andlisis surgi6 dado que el enorme déficit de vivienda en
nuestro pais ha dado lugar al impulso de programas de fomento a la vivienda. Si bien éstos
programas no han solucionado el problema, si han contribuido a que gran cantidad de
familias, muchas de ellas de bajos recursos, puedan adquirir su vivienda mediante créditos
con baja tasa de interés, aunque muchas veces, la adquisicién de su vivienda se ha visto
obstaculizada en razén del alto costo que significa la escrituracion ante notario publico. En
virtud de lo anterior, se penso en la creacién de un nuevo instrumento juridico que hiciera
las veces de la escritura notarial, pero que fuese elaborado por ios propios insﬁtutds de
. fomento a la vivienda, a un costo menor y en mayor volumen que las anteriores, para lo
cual se hicieron algunas reformas legales que dieron origen a la "escritura administativa."
En la actualidad, y tras mas de una década de la utilizacion de ambos tipos de
escrituracién, podemos realizar un balance real, basado tanto en la teoria como en la

préctica, de las ventajas y desventajas que ambas presentan.

En el primer capitulo se pretende delimitar el campo de nuestro estudio, asi como las

pretensiones del mismo.




El segundo capitulo se encuentra dividido en tres partes, en la primera definimos
tres conceptos bdsicos para este trabajo; el de escritura, instrumento piblico, y el de
seguridad juridica,mediante los cuales trataremos de evitar futuras confusiones, asi como
sentar 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 factores tan importantes como la necesidad
del hombre de tener mayor grado de seguridad en sus relaciones juridicas. La tercera esté
dedicada a la importancia que tienen los formalismos en los contratos en funcién de la
seguridad del patrifnonio de los contratantes.

Enoltorl;orqap{m_bsepmandedaraeonocorallodorunpoeomtsmdob
que es una escritura adminstrativa, quiénes estan facultados para elaborarias, cud! es su
fundamento legal y cuéles son ias etapas seguidas en su elaboracion.

El cuarto capitulo versa sobre un tépico de ftrascendental importancia:la fe
publica.En éste capitulo tras explicar qué es la fe piblica, a través de quienes y como se
ejerce, comprenderemos mejor el porqué es tan importante la intervencién de un fedatario
publico en la formalizacion de cierto tipo de contratos, asi como de qué manera estan
obligados a responder los fedatarios que intervienen en ambos tipos de escrituracién por
imegularidades en las mismas.

Ya que a fravés de los capitulos anteriores habremos conocido més sobre la
naturaleza de ambos tipos de escrituracién, en el quinto y Gltimo capitulo se hace un
andlisis mas detallado comparandolas a través de factores tales como la técnica utilizada

para su elaboracion, su conservacion y costo de ambas.

Tras lo anterior, sblo nos restard emitir las 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 titulacion mas adecuado y

benéfico para los adquirentes de viviendas, principaimente los de bajos recursos.
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~ cAPITULO |

. 1.OBJETVOS

Los objetivos son los fines que se busca lograr mediante la coordinacién adecuada

de los recursos con que se cuenta.

1.1 OBJETIVO GENERAL

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

. caracteristicas propias, y que en este caso sera: Realizar un andlisis, con el propdsito de

| determinar las ventajas y desventajas que brinda la escritura publica otorgada ante Notario,
frente a la escrituracion administrativa.

1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

‘Siendo éstos los que establecen necesidades y repercusiones del trabajo que se
realiza, para efectos del presente trabajo se establecerdn como objetivos especificos los
siguientes:



A)- Determinar la seguridad juridica proporcionada tantq por la escrituracion
administrativa, como por la escrituracién ante Notario Publico.

B)- Evaluar si los contratos celebrados bajo Ia forma de escrituracién administrativa,
reunen 0s requisitos de legalidad y validez necesarios.

C)- Analizar si los programas gubemamentales de escrituracién masiva de viviendas
a través de la llamada "escrituracién administrativa®, redundan en beneficios econdomicos
para los adquirentes de viviendas.

" D)- Determinar si la técnica juridica utilizada para la elaboracién de las escrituras
administrativas es la adecuada.

2.- PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA:

"Un problema es una interrogante que se presenta en una situacion determinada
y que requiere, para su solucién, de informacién nueva. El! problema surge de la
observacibn de fenémenos, cuyas fuentes pueden ser la teoria, cuando ésta presenta
vacios por lienar o incongruencias que pueden ser sometidas a andlisis o criticas, o la
préctica, porque mediante ella se detectan necesidades que deben ser solucionadas."’

1.-Escusia de Contadurfa y Administracién, "Manual de Metodologia de la Investigacion,” Universidad
Anshuac, México, 1978, p.8




""" Por Io tanto, nuestro problema seré:

-¢Es la escrituracién administrativa una manera mas répida, barata y eficaz, asi
como con el mismo grado de segun‘dad_ juridica para la formalizacion y registro de contratos
relacionados con bienes inmuebles destinados a la vivienda en México, que Ia escrituracion
efectuada ante Notario Publico?

3.- HIPOTESIS:

La Real Academia Espafiola en su Diccionario, nos define a la hipétesis como:
"suposicién de una cosa, sea posible o imposible, para sacar de ella una consecuencia.”2
Asi, y para los fines de un trabajo de esta indole, constituye la hipbtesis una respuesta
tentativa que pretende responder a una pregunta formulada al plantear el problema.

En funcién a lo anterior, nuestra hipétesis es la siguiente:

-Los beneficios econémicos y sociales que se pretsnden aicanzar con la
lamada “escrituracién administrativa” no compensan los riesgos que puede
presentar, en relacién al grado de seguridad juridica obtenida mediante {a celebracién
de los contratos ante Notario Publico.

2,-Real Academia Espafiola, “Diccionario de la Lengua Espafiola®, decimonovena edicién, Madrid, 1970, p.712.
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BASES DOCTRINALES E HISTORICAS



CAPITULO II
" 1.CONCEPTOS BASICOS.
1.1 INSTRUMENTO PUBLICO

La Real Academia de la Lengua Espafiofa define al instrumento como:
_"escritura, papel o documento con que se justifica o prueba alguna cosa.™ Ahora bien, en el
“campo juridico la principal division del género documento o instrumento que hacen los
autores?, es en Publico y en Privado. El documento privado es el suscrito sin solemnidad
especial, mientras que el publico es el formado en el ejercicio de una actividad publica. El

siguiente cuadro, resume lo anteriormente dicho y nos servira de guia en e! desarrollo de

este punto.
DOCUMENTO d PRIVADO
(o]
INSTRUMENTO JUDICIAL
PUBLICO ADMINISTRATIVO
NOTARIAL { ESCRITURA
ACTA

3.-Op. Cit, Reat Academia Espafiola, p.752.
4.-Entre estos autores tenemos a Enrique Giménaz-Amau, Luis Carral y de Teresa y a Carelutti,



Partiendo de (a, base de qué ol instumento o documento como género es la
representacion escrita, que pone de manifiesto y sirve como prueba de la existencia de un
acto o un hecho juridico, podemos decir que en virtud de su origen, sus especies son e
instrumento o documento privado y el pablico.

De esta manera, el documento sera privado cuando los propios otorgantes sean los
productores de la forma del contrato, es decir, el documento surge de los propios
. interesados (los cuales pudieron haber sido asesorados por un profesional en la materia),
pero sin fa intervencion de un funcionario publico o de persona investida de fe publica,
bastando {a e);prcéién del consentimiento de los otorgantes por escrito. Segun la
Enciclopedia Juridica Omeba, al documento privado, elaborado por las partes, "se le ha
lamado autégrafo, obra de ellas en su privada relacién, y no como acontece en el
instrumento publico, que es denominado heterigrafo, desde que traduce la obra aunque
no exclusiva, de un tercero, el oficial publico autorizante, competente, imparcial e investido
de fe publica."S

El documento privado, por jo general tiene como propésito el de fijar
fehacientemente e! contenido y alcances de un acto juridico, asi como en establecer una

fecha cierta de la celebracion del acto mismo.

Por su barte el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en su
articulo 327 enuncia los documentos que procesalmente se consideran documentos
publicos, y aunque por exclusion podemos concluir que son documentos privados los que
no rednan los requisitos de los enumerados en dicho articulo 327 (es decir, la condicién de

?;’gncb“bpdla Juriiics Omeba, Tomo XVi, Editorial Bibliografica Argentina S.R.L., Busnos Aires, Argentina,
, p.199.




'.'".)'» !

, ‘documentos publicos), ef articulo 334 de! mencionado Cédigo, viene a aclarar un pooo més
{a no muy satisfactoria explicacion anterior al sefialar que: ’

ART.334.-"Son documentos privados los vales, paganés,libros de
cuentas,cartas y demds escritos firmados por las partes o de su orden
¥ que no estén autorizados por escribanos o funcionario competents.”

De ese modo, y siendo ya més claro lo que es el documento privado, @s interesante

lo qué se seflala al respecto en el Diccionario Juridico Mexicano:

"No existe una regulacién sistemitica y precisa en México, del valor
y efectos del instrumento privado. Més ain, es importants resaltar que
si bien pana |a validez del acto contenido en instrumento privado
puede la iey no exigir ninguna otra formalidad, para clertos otros
efectos, sobre todo de tipo de oponibilidad a terceros, con frecuencia,
no basta la sola existencia del documento privado. p.e. para {a
inscripcién en el registro publico de cualquier acto, éste debe constar
on instrumento pablico notarial o escrito privado ante testigos y
ratificadas las firmas ante nofario, juez o registrador."®

En cuanto a la segunda especie del género documento tenemos al documento o
instrumento publico, el cual no es elaborado o autorizado por los probios otorgantes, sino
por un tercero, funcionario piiblico en ei &mbito de sus funciones o bien, de un profesionista
investido de fe publica, dentro de su competencia.

S.-instituto de Invuuﬁm Juridicas "Diccionario Juridico Maxicano”, D-H, tercera edici6n, Editorial
PorrGa S.A. UNAM, México,1989, p.1764.



-

Como se menciond anteriormente, el articulo 327 del Cédigo de Procedimientos

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

publicos, siendo los siguientes:

I.-Los testimonios de las escrituras publicas otorgadas con ameglo a derecho y las
escrituras originales de las mismas; .

11.-Los documentos auténticos expedidos por funcionarios que desempefien cargo publico
en lo que se refiere al ejercicio de sus funciones;

Ill.-Los documentos auténticos, libros de actas, estatutos, registros y catastros que se
hallen en los amhivo.ls publicos, o los dependientes del gobiemo federal, de jos Estados, de
fos Ayuntamientos o del Distrito Federal;

iV.-Las certificaciones de las actas del estado civil expedidas por los jueces del Registro
Civil, respecto a ooﬁstancias existentes en los libros comespondientes;

V.-Las certificaciones de constancias existentes en los archivos publicos expedidas por
funcionarios a quienes competa; '

- Vl-Las ceftificaciones de constancias existentes en los archivos pamoquiales y que se
refieran a actos pasados antes del establecimiento del Registro Civil, siempre que fueren
colejadas por nofanio piblico o quien haga sus veces con ameglo a derecho;

Vil.-Las ordenanzas, estatutos, reglamentos y actas de sociedades o asociaciones,
universidades, siempre que estuvieren aprobados por el gobiemo general o de los Estados,
y las copias certificadas que de ellas se expidieren;

Viil.-Las actuaciones judiciales de toda especie;

X.-Las cettiﬁéaciones que expidieren las bolsas mercantiles o mineras autorizadas por la
ley y las expedidas por corredores titulados con ameglo al Cédigo de Comercio.”

7.-€129 de Diciembre de 1992 fue publicada en el Diario Oficial de Ia Federacion 1a "Ley de Correduria Publica”,

derogando el Titulo Tercero (De los Corredores),del Libro Primero del Cédigo de Comercio que comprendia de
fos articulos def 51 al 74.




.iz;i
‘x.~L‘oskdomts a los que se les reconozca ese carécter por la ley.

v Cabe aclarar que la denominacion de pUblicos no deriva de que puedan ser del
conocimiento de todos, como en el caso de los documentos que obran en los registros
publicos, sino de la garantia de su autenticidad que proporciona el poder plblico. Asi, y

" continuando con el tema, tenemos que ef instrumento publico se subdivide a su vez en:

k Judicial, Administrativo y Notarial. E! primero de ellos, es decir, el Judicial, se rafiere a las
actuaciones en procedimiento judicial y de las cuales qdeda constancia en el respectivo
expediante, pero como bien lo seflala el Doctor José Ovalle Favela:

"No deben confundirse fas actuaciones judiciales, que sélo se
Intsgran por los actos juridicos en fos que interviens el tribunal, con
todo el expedients del proceso, que incluye otros actos liavados a
cabo s6lo por las partes y aGn por tarceros. Dentro de las actuaciones
judiciales quedan comprendidos tanto los actos de decision del
tribunal (las resoluciones judiciaies) como sus actos de comunicacién
¥ sjecucion (las diligencias judiciales)."®

Los instrumentos publicos administrativos, son aguéfios emanados de funcionarios
de la administracién publica en el ejercicio de sus funciones y dentro dei &mbito de su
competencia. Dentro de esta especie podemos clasificar también a las constancias
registrales expedidas por dependencias como el Registro Publico de la Propiedad y el
_ Cgsmercio. ya que también forman parte de la Adminstracién Publica.

8.-OVALLE FAVELA José,"Derecho Procesal Civil' segunda edicion, Editorial Harla, S.A. de C.V.,México, 1085,
p.129.
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Finaimente, el instrumento publico notarial® cuya principal caracteristica ia da la

_intervencion del notario, es autorizado por é1 y queda bajo su custodia en su protocoio, lo

cual proporciona un doble grado de seguridad (en cuanto a su autenticidad constatada por
la fe publica y en cuanto a la guarda del documento). De hecho muchos tratadistas sobre
todo los seguidores de la doctrina espafiola, con la denominacién instrumento piiblico,

hacen referencia al Notarial.

Se ha dicho que los fines del instrumento publico son el de dar prueba, eficacia y
forma al acto juridico, siendo el medio idoneo para asegurar la legalidad y fijacion del acto,
asi como ser una garantia de seguridad para las partes otorgantes. Sobre este punto en
particular, y siguiendo a Enrique Giménez-Amau'0 tenemos que el tridngulo prueba-forma-
-eficacia, se da en los documentos publicos pues suponen una presuncion 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 fooma. En relacién a ésto,
podemas decir que en el documento privado en caso de controversia, se debe ilevar a cabo
1a "prueba de la prueba”, no siendo asi en el caso del instrumento piiblico pues tiene valor
probatorio pleno como lo consigna el articulo 403 del Cédigo de Procedimientos Civiles para
¢l Distrito Faderal.

ART. 403.-"Queda exceptiuada de la disposicién anterior la apreciacién
de los documentos publicos, los que tendrén valor probatorio pleno, y
por lo tanto no se perjudicarin en su validez por las excepciones que
se aleguen para destruir la pretension que en elios se funde.”

9.-En mi opinién dentro de esta subdivisién deberia incluirse también a los corredores plblicos puesto que
tambien son profesionistas investidos de fe publica por o Estado en e! 4mbito de su competencia.

10.Cfr. GIMENEZ-ARNAU, Enrique, "Derecho Notarial”, segunda edicion, Ediclonos Unmmdnd do
Navarra, SA., Pamplona, 1976, pp. 399-400.



Cevn

1.2. ESCRITURA

En su sentido gramatical ia palabra "escritura” se deriva del latin scriptura, y como io
sefiala la Real Academia de la Lengua Espafiola, significa: "Accion y efecto de escribir.
Carta, documento o cualquier papel manuscrito. Instrumento publico, firmado en presencia

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

Podemos decir que en un sentido juridico amplio, es todo documento que se elabora
con el fin de dejar constancia de un acto juridico. Asimismo, recordemos que por el modo
de exteriorizar los actos juridicos pueden clasificarse en: solemnes, consensuales y
formales, y que estos lltimos son los que deben celebrarse por escrito. Por fo anterior,
volvemos a nuestra clasificacion del documento como género en piiblico y privado, para asi

ubicar a la escritura.

ESCRITURA

| worariaLy_acta

DOCUMENTO | PUBLICO \ ADMINISTRATIVO
o < JUDICIAL
INSTRUMENTO |
. INSCRITO
J RATIFICADO
PRIVADO NO INSCRITO

NO RATIFICADO

 11.-0p. cit REAL ACADEMIA ESPANOLA, P.562.
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Es importante el ubicar que la escritura pertenece a la especie documento o
instrumento plblico notarial, ya que existe confusién de términos pues algunos' autores
hablan de escritura publica y escritura privada (al referirse al documento privado), lo cual
considero incomecto. Un dato que confirma este punto de vista, es que es en la Ley del
Notariado para el Distrito Federal en su articulo 60, en donde se hace referencia a la
escritura.

ART. 60.-"Para los efectos de esta ley, se entiende por escritura
cualquiera de los siguientes instrumentos publicos: I.-El original que
of notario asients en el libro autorizado, conforme al articulo 48 de este
ordenamiento, para hacer constar un acto juridico, y que contenga las
firnas de los comparecientes y la firma y selio del notario. I1.-El
original que se integre por sl documento en que se consigne el acto
juridico de que se trate, y por un extracto de éste gue contenga sus
elementos esenciales y se asients en el libro autorizado. El documento
deberd lienar las formalidades que sefiala este capitulo, ser flrmado en
cada una de sus hojas y al final por los comparecientes y el notario;
Hevar ¢l selio de éste en los expresados lugares, y agregarse al
apéndice con sus anexos. El extracto harhk mencién del nGmero de
hojas de que se compone ¢l documento, y relacién completa de sus
anexos y serh fimado por los comparecientss y el notario.La
autorizacién definitiva y las anotaciones marginales se harin sélo en
of libro del protocolo.”

Podemos observar que en la legislacién correlativa de los Estados de la Republica
Mexicana, también se hace referencia al término escritura en el mismo sentido que en la del
Distrito Federal, solamente con variacion en su redaccion como es el caso del articulo 61 de
la Ley Orgénica del Notariado del Estado de México.

ART.61.-"Escritura es ¢! instrumento original que el notario asienta en
o protocolo para hacer constar un acto juridico y que esth autorizado
con la firma y sello de! notario.Se ftendrk como escritura
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tamblén ef acta en la que se haga un extracto del documento en que se
consigne un contrato o acto juridico, siempre que esté firmado por el
notario y por las partes que en é! intervengan, en cada una de sus
hojas, se agregue al apéndice y liene los requisitos que sefiale este
capftulo. Dicha acta contendra los elementos esenciales.”

En el mismo sentido se expresa Rafael De Pina al sefialar que.el término escritura

. significa: "Instrumento originario que el notario asienta en el protocolo para hacer constar un
acto juridico y que contiene la fima y sello del mismo."!2 Del mismo modo, Guillermo

Cabanellas aﬂm;a q;:e: "Aunque todas las escrituras constituyan documentos pliblicos, no

todo documento publico es escritura."13 Esta afirmacion viene a apoyar nuestro punto de

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

mencionar que tanto la Real Academia de la Lengua Espaiola, Guillermo Cabanellas, y

Rafael De Pina, entre otros, estdn de acuerdo en sefialar que escriturar significa: Hacer

constar en escritura publica y con ameglo a la forma legal el otorgamiento de un acto
juridico ddndole 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 intervencion de fedatario pablico, es mds ni

siquiera al otorgado ante cormedor publico, (ya que todos los documentos publicos anta é)

dorgados son denominados actas), sino especificamente al instrumento puablico de tipo

. notarial en que se hacen constar actos juridicos.

12.DE PINA, Rafsel,De Pina Vara, Rafael,"Diccionario de Derecho” decimonovena edicién, Editorial Porrua,
§.A.  México, 1993, p.272

13-CABANELLLAS, Guillermo., "Diccionario de Derecho Usual, Tomo lI, decimo primera edicién, Editorial
Hellasta S.R.L., Buenos Aires, Argentina, 1976, p,97

14.-vid. supra. pags. 8 Y 14,
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también ef acta en Ia que se haga un extracto del documento en que se
consigne un contrato o acto juridico, siempre que esté firmado por el
notario y por las partes que en # intervengan, en cada una de sus
hojas, se agregue al apéndice y llene los requisitos que seflale este
capltulo. Dicha acta contendré los slementos esenciales.”

En el mismo sentido se expresa Rafael De Pina al seftalar que el término escritura

. sigmﬁca *Instrumento originario que el notario asienta en ef protocolo para hacer constar un
acto juridico y que contiene la firna y sello de! mismo."12 Del mismo modo, Guillermo
Cabanellas aﬂm;a QllJG: "Aunque todas las escrituras constituyan documentos publicos, no
todo documento plblico es escritura.”!3 Esta afimacién viene a apoyar nuestro punto de
vista en la clasificacion del documento o instrumento, ' pero para concluir este punto, cabe
mencionar que tanto la Real Academia de la Lengua Espafiola, Guillermo Cabanellas, y
Rafael De Pina, entre otros, estdn de acuerdo en sefialar que escriturar significa: Hacer
constar en escritura publica y con arreglo a la forma legal el otorgamiento de un acto
juridico déndole 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 intervencién de fedatario publico, @s més ni
siquiera al otorgado ante comedor publico, (ya que todos los documentos ptblicos ante é!
otorgados son denominados actas), sino especificamente al instrumento publico de tipo

notarial en que se hacen constar actos juridicos.

12.-DE PINA, Rafael,De Pina Vara, Rafael,"Diccionario de Derecho”,decimonovena edicisn, Editorial Porrua,
§.A ,México, 1993, p.272

13.-CABANELLLAS, Guillermo., "Diccionario de Derecho Usual, Tomo Iil, decimo primera edicién, Editorial
Heliasta S.R.L., Buenos Aires, Argentina, 1976, p,97

14.-vid. supra. pags. 8 Y 14.
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1.3 SEGURIDAD JURIDICA

€l significado gramatical de la palabra seguridad dado por la Real Academia de la
Lengua Espafiola, es el de “"Fianza u obligacion de indemnidad a favor de uno,
regularmente en materia de intereses. Se aplica también a ciertos mecanismos que
‘aseguran algin buen funcionamiento, precaviendo que ésta falta, se frustre o se
violente."15 Asimismo, la palabra seguro significa: "Libre y exento de todo peligro, daito o
riesgo. Cierto, indubitable y en clerta manera infalible. Firme constante y que no esté en

peligro de faltar o caerse.Seguridad, certeza, confianza."18

Una de las necesidades bésicas de toda sociedad es la de asegurarse un orden
duradero en su oganizacién social para asi preservar una existencia pacifica que permita su
desarrollo. Seglin Recaséns Sichés,17 los deseos de seguridad se encuentran entre los
deseos sociales basicos, los cuales se dan en toda sociedad en mayor o menor medida, y
éstos deseos de seguridad absrecen dada la tendencia del hombre a inquietarse por un
‘futuro desconocido e incierto, lo cual entre otros factores impuisan a la creacién det
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 a8 su propia persona como en relacion a sus bienes.

15.-0p. cit. Real Academia de la Lengua Espafiola, p.1188.

16.-ibidem, p.1188.

17.cfr. RECASENS SICHES, Luis,"Introduccién al Estudio del Derecho”, séptima edicién,Editorial Porraa,
S.A. ,México 1985, p. 63.
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A(zui cabe mencionar una aclaraciéon que hace Rafael Preciado Heméndez respecto

ala seguridad juridica con el fin de evitar posibles conrusione_s: '

*Por saguridad juridica se ha entendido también el conocimiento
que tienen las personas respecto de aquelio que pusden exigir, o que
estin obligados a evitar 0 no impedir; esto es, el conocimiento que
tiensn de las libsrtades, derechos y obligaciones que les garantiza o
impone el derscho positivo. De ahi que se diga que la seguridad
juridica es un “sabor a qué atanerse”, la conciencia de lo que puede
hacer y de la protaccién que pusde esperar una persona, de acuerdo
con el ordenamiento juridico vigente al cual estk sometida;
ordenamiento que assgura su observancia mediante la policia, los
tribunales, los procedimientos judiciales y administrativos, los
sarvicios publicos, las autoridades, y en general, a través de la
organizacion complejisina de un gobiemo, y de la fuerza
publica.Quienes entienden por seguridad e saber a qué atenerse, el
conocimiento del derecho positivo y de su eficacia, confunden
indudablements la seguridad con la cesteza juridica,.”18

Tenemos pues, que se asimila la certeza juridica al saber a qué atenerse (aspecto
psicolégico del individuo) constituyendo el dato subjetivo que se apoya en el dato objetivo
due fundamenta dicha creencia que es la seguridad juridica, la cual se constituye por las
'eondiciones juridicas que aseguran al individuo frente a los demas miembros de la sociedad
y frente al Estado mismo, recogiendo dichas condiciones en normas juridicas e imponiendo
su cumplimiento.

e s S, S 3
seguridad (saber que eso a lo cual puede uno atenerse tendrd

forzosamente que ser cumplido); o sea bajo el estimulo de una
urgencia de orden en la vida social."1?

18.-PRECIADO HERNANDEZ, Rafael,"Lecciones de Filosofia del Derecha"”, UNAM, México, 1088, p. 226,
10.-op. cit RECASENS SICHES, Luis, p.112.
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Tomando en cuenta esa necesidad bésica de seguridad del hombre, la seguridad

o jﬁﬂdica se ha recogido como una de las Garantias Individuales consagradas en nuestra
Constitucién. Es asi que en virtud de que el Estado se impone él gobemado mediante su

. actividad de imperio, y que puede llegar a cometer arbitrariedades en contra del individuo,
§s que en un sistema de Derecho como el nuestro, el Estado debe llenar cieﬂoi requisitos
para que su actuacion frente a los gobemados sea vélida. Ese conjunto de requisitos
juridicos que dob§ respetar el Estado para alterar vélidamente la esfera juridica del
'gobemado. constituyen la garantia de seguridad juridica, que tiene como finalidad el
mantenimiento del derecho y por ende, la proteccién del individuo tanto nacional como
extranjero.

‘Por ofra parte, a la seguridad juridica se le ha ubicado también como uno de los
fines del derecho junto con el bien comun y la justicia.

“...1a justicia cumple una funcién vinculatoria: un orden legal,
eficaz y justo es un bien comin, y el bien comin implica
necesariamente relaciones justas y seguras entre los miembros
de la sociedad. <..> Cabe pues, concluir sostenida la tesis
segun la cual seguridad juridica implica las nociones de orden
legal, eficaz y justo y que, por consecuencia no puede haber
oposicién o contradiccién desde un punto de vista racional,
entre la seguridad juridica, la justicia y el bien coman."29

~20.-0p. ci, PRECIADO HERNANDEZ, p.p.231 y 233
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A su vez, la nocién de seguridad juridica supone la eficacia, el orden y la justicia. Al

orden en tanto delimita la actividad de cada uno de los integrantes de la sociedad ka través
de ‘la lagisiacion vigente) con el fin de evitar choques entre ellos. Por lo anterior, concluimos
que en donde no existe un orden legal eficaz, una legisiacién que sea cumplida; y en caso
contrario actuen las autoridades sancionando al infractor, proporcionando con elio
seguridad a los particulares tanto en su persona como en sus bienes, no podemos habiar
de una verdadera seguridad juridica; lo cual implica que para que el orden legal sea eficaz,
debe fundarse en la justicia, puesto que tamnpoco puede llegar a producir soﬁuridsd juridica
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 institucién del Notariado, es preciso
remontamos hasta sus origenes, ya que de esa manera sabremos mas 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 juridicos celebrados, obteniendo asi, mayor seguridad
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* en sus actividades. Segun opinion del Licenciado Bemardo Pérez Feméndez del Castillo:

"Para investigar a historia del notariado nos tendriamos que
remontar a la invencion ds los primeros signos ideogrificos y después
alfabéticus. Cuando nace la comunicacién escrits, nace quizk, entre
otros motivos, por 1a necesidad de hacer constar en una forma
fehacients, ios pactos, contratos y otros actos juridicos”.2!

Para explicar el origen de los notarios cabe recordar que en ciudades de la
antiglledad no era comuin encontrar personas que supieran leer y escribir. Asi, de entre
@30S Pocos, stl'rgiefon quienes de un modo practico redactaban los contratos para los
demas, es decir, los futuros notarios, que fueron desarroliando una mayor técnica juridica y
posteriormente adquiniendo la fe publica, incipiente en un principio, y posteriormente
reconocida por diversas legislaciones, formando lo que actualmente conocemos como
notariado de tipo latino. Cabe sefialar que el notariado de tipo sajon no siguidé la misma
evolucién, sobre todo en lo que se refiere a la fe pablica, ya que su actividad es muy
limitada, en virtud de que el notario anglosajén no examina la legalidad del instrumento o
del acto juridico, ni redacta el contrato, solamente enfoca su actividad a la ratificaciéon de las
firmas, asentando que ante é! firmaron los otorgantes. Hecha la anterior distincion,
proseguiremos exponiendo brevemente el origen del notariado en las civilizaciones que

tuvieron mayor influencia en la consolidacion 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 la Escribania en |a Nueva Espafis y del
Notariado en México, segunda edicién, Editorial Porrda S.A, Colegio de Notsrios del Distrito
Federal,México, 1986, p. xv.



entre los anteriores, los escribas del pueblo se limitaban a prestar sus servicios de
redaccion del documento pero en un sentido mas caligr@ﬁco que juridico, obteniendo
quienes a ellos acudian fehaciencia y perdurabilidad en sus contratos, pero no le otorgaba
fuerza legal alguna. Los demés tipos de escribas, si tenian una incipiente fe publica pues
daban ya cierta autoridad a los contratos que suscribian.

EGIPCIA: En esta cultura gran importancia tuvieron los escribas sacerdotates,
quienes eran letrados encargados de la redaccion de los contratos, elaborando, de esta
manera un documento privado. Asimismo, una nota importante es que al lado del escriba
sacerdotal existia un personaje llamado Magistrado, titular de una funcién autentificadora la
cual ejercia a través de la imposicién de su sello y por la cual el documento privado
redactado por el escriba sacerdotal se trarisformaba en documento publico.

GRECIA: Existieron los Apédgraphos y los Singraphos. Los segundos, ademas
llevaban un Registro Pulblico en el cual debian inscribirse los contratos. Respecto a estos
personajes, Enrique Giménez-Amau en su "Derecho Notarial" nos expone un dato

interesante:

"Por lo que a Grecia se refiers, s un hecho histérico la existencia
de oficiales publicos,encargados de redactar los contratos de los
ciudadanos y, al decir de fos autores antiguos de Derecho notarial,su
ministerio era considerado tan necesario que ARISTOTELES, en ol afio
380 antes de Cristo, afirma que dichos oficiales existian en todos los
pueblos civilizados. 12

22 -op. cit. GIMENEZ-ARNAU, Enrique, p.02
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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 inicia el

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

épocas, nos encontrariamos con una gran variedad de personas que realizaban funciones

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

amanuensiis 0 emanuensis, grafarios, librarius, scrivarius, cognitor, actuarius, chartularius,

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

- lographis, numerarius, cornicularius, diastoleos, epistolares y argentarios. Algunos de elios,

funcionarios pﬁplioo_s y otros profesionales privados, con lo cual habia una gran dispersion
de facuitades.

En este punto, cabe racordar que en el derecho contractual romano la forma nunca
fue tomada como requisito de existencia. En cambio, era necesaria la pronunciacién de la
sponsio para que el contrato se produjera. Por cuestiones practicas, la forma escrita fue
siendo mas comun puesto que facilitaba la 'pmeba. pero nunca como requisito de
solemnidad. Asi, la actividad de estos precursores de lo que seﬁ'a el notariado simplemente
consignaban un hecho de solemnidad (la practica 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 dei notariado. Entre
estos dos, se han hecho las siguientes distinciones: El tabullario tiene un origen de derecho
publico, mientras que el tabellion tiene su origen en las costumbres sociales, ademés los
tabullarios en un principio desempedaron funciones censales, con lo cual desarrollaron
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 mas bien profesionistas privados que redactaban los contratos
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" que les encomendaban.

Es una tarea extremadamente dificil ubicar en un tiempo y lugar determinados, el
nacimiento de la fe publica, 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 sobre este tema.

* Por Ulpiano tenemos ya noticia, tanto de los tabularii como de los
tabelliones, lo cual pryeba que tales cargos no fueron una creacién del
Derecho del Imperio, aunque fuera la Legisiacién imperial la que al
reglamentar sus funciones incrementa sus poderes de actuacién,como
se colige de la Novela 43 en la que se exigia la intervencién de testigo,
ia redaccién ds una minuta o scheda por el tabelién y la extensién de
una copia en limpio (mundum) que debia llevar pegado un sello
(protocolum).”2d

Respecto al origen del derecho notarial, en este punto es preciso sefialar que
existen dos tendencias entre los autores; un sector que afirma que el notariado tuvo su
origen en los pueblos de la antigiedad, y otro sector que parece ser el més numeroso, el
cual sostiene que el notariado tiene un origen mas reciente, el cual ubican en el Bajo
Imperio Romano, concretamente en el derecho bizantino al dar el primer paso unificando a

los tabularios y a los tabeliones.

Continuando con nuestra relacién de hechos histéricos, en los siglos IV y V de
nuestra era, se dictaron leyes aisladas que regularon la actividad de! tabellio, como los
textos de Constantino de 317, en los cuales se reconocia la validez del documento

23.-1b, p.S4
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redactado por él, asi como la posibilidad de su impugnacién por falsedad. En el afto 378,
" Valentino y Valente Graciano vuelven a legislar sobre el tema, y en 439 Teodosio |I, regula
la redaccién de los testamentos. Asimismo, el Emperador Leén en el afio 472 legisia
nuevamente sobre el valor probatofio de los documentos realizados por el tabellio. En virtud
de la evolucién legal anterior, los documentos redactados por ef tabellio, proporcionaban
seguridad juridica en tanto no fuese declarado nulo. Y de ese modo, en el siglo VI de
nuestra era, encontramos la primer regulacién positiva de! notariado en la Compilacién y
Legislacién Justiniéna del "Corpus Juris Civilis", en el cual en las Constituciones o Novelas
XLV y LXXIIl regula la actividad de! tabellio, otorgédndole valor probatorio y autenticidad a
sus documentos, aclarando que debian responder ante las autoridades si dichos
documentos estaban afectados de nulidad por ser contrario a las leyes. Y en e! ailo 528, el
mismo Justiniano expide la llamada "Reglamentacion Justinianea del documento
tabeliénico™. Fianalmente, una nota importante es que al reconocerse la autenticidad de los
documentos redactados por los tabelliones, se fomenta que al lado de los documentos
plblicos, otorgados por funcionarios publicos en ejercicio de sus funciones, y de los
documentos privados, los cuales muchas veces eran apoyados por la intervencién de
testigos, aparezcan un nuevo tipo de documentos a los cuales ilamaron “instrumenta

publica”, los cuales eran redactados por los tabelliones.

En el siglo IX, Carlomagno se ocupa también de [a actividad notarial en las
“"Capitulares” estableciendo que el instrumento notarial tiene el valor probatorio de una
sentencia ejecutoriada. Mas tarde, Letn V! "El Filésofo" Emperador de Oriente, concluye
la compilacion iniciada por su padre Basilio I, escribiendo la Constitucién XXV, en la cual se
trata sistematicamente la actividad de los tabullaris y de los tabelliones, ahora notarios. En
dicho ordenamiento ya se establece la importancia del exdmen para el ingreso como

tabularii asi como la colegiacién obligatoria, asimismo, determina los requisitos que deben




cumplir para su ingreso, imponiendo a quienes son aceptados, un arance! para el cobro de

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

Segun opinidén del Licenciado Luis Camal y de Teresa, "Desde el siglo- Xiii, los
documentos publicos autorizados por notario, se llaman instrumentos pﬁBlicos.'Q‘Tal vez
esta opinidén se deba a la gran importancia que tiene para la evolucién del notariado el siglo
Xill. Gran precursora de esta evolucion fue ta Universidad de Bolonia, en la. cual se craan.
las bases del notariado modemo al unificar teorias tanto de la escuela tradicional de
derecho romano, como de la escuela de derecho candnico en el siglo Xil. La escuela de
Bolonia era encabezada por Rolandino Rodulfo, quien nacid en el afio de 1207 y habria de
hacerse notarioc y profesor en Bolonia en el afio de 1234. Entre sus obras méas notorias
tenemos la "Summa Artis Notariae”, en la cual realiza un trabajo encaminado a la comreccién
de las antiguas formas notanales. Posteriormente, en "La Aurora”, realiza algunos
comentarios a la obra anterior. En "El Tractus Notularum” realiza ya un estudio sobre el
derecho notarial, ya no solamente de un modo préctico, sino también en cuanto al derecho

sustantivo.

En la Edad Media, los notarios realizaban actividades de escribanos y funcionarios
en tnibunales eclesidsticos asi como en las cancillerias 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 publica.

“La carta notarial, el instrumentum extendido y suscrito
por Notario, tiene que cobrar necesariamente un creciente

24 -CARRAL Y DE TERESA, Luis, "Derecho Notarial y Registral™,decimoprimera edicién, Editorial Porrus, S.A.,
México, 1989,p.20. :
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prestigio, pues sélo asi se explica que ya en el sigio Xill.aparezca
¢! Notario como representants de la fe piblica y su intervencién dé
autenticidad a los documantos."25

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

Amiens, referente también a la funcién notarial.

En este punto, es pertinente detenemos para hacer un beve estudio sobre la
evolucion del notariado en Espafia a partir de esa época en virtud de que a México dicha
institucién llega .de Espafia con las caracteristicas basicas de entonces, muchas de las

cuales prevalecen hasta nuestros dias.

£n Espafia, los diversos autores, distinguen tres periodos principales en el desarrollo
modermo 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 distincién entre jueces y notarios,
resaltando que los primeros sélamente fallan contiendas, en tanto que los sagun;ios. tienen

como finalidad el prevenirias.

El segundo periodo se extiende desde el sigio Xill, hasta e! siglo XV. Duranie este
»periodo se le da al notariado el cardcter de funcién publica. Asimismo, a esta etapa la
caracteriza la obra de recopilacién y legislacion efectuada por Alfonso X, "El Sabio",
conformada por "El Espéculo”, €l "Fuero Real" y las "Siete Partidas". E! "Fuero Real", que
data del afio 1255, en su Titulo VHI, Libro | "De los escribanos publicos”, establece que los

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

25.-0p.cit. GIMENEZ-ARNAU, Enrique, p.96
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de relevancia: la primera que imponia la obligacién de otorgar testamento ante escribano;
la segunda, que imponia la obligacién 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 a notario
como: “Esciuano tanto quiere decir, como ome que es sabidor de escreuir; @ son dos
maneras dellos. Los vnos, que escriven los previllejos, e las cartas, e los actos de casa det
Rey e los otros, que son los Escrivanos publicos, que escriven las cartas de las vendidas, e
de las compras, e los pleytos, e las posturas que los omes ponen entre si en las Cibdades,
e en las Villas." Asi, en este segundo periodo, el escribano debia conocer directamente a
los otorgantes y aunque su fe publica tendia a cobrar mayor importancia, aun tenian que
intervenir tres testigos como minimo en los documentos en ios que interviniesen. Por otra
parte, también es aqui donde aparecen algunas caracteristicas de la modema funcion .
notarial como el que los escribanos debian lievar su registro por aflo, mismos que recogeria
el Alcalde a la muerte del escribano para hacer entrega de ellos a quien habria de ser el
sucesor del escribano. En cuanto a su actuacién, los documentos por ellos redactados
debian hacerse de puiio y letra de! notario y sin abreviatum5 y para su reproduccién se
requeria la autorizacion del Alcalde quien tenia atribuciones judiciales. En el afio de 1348, ol‘
rey Aifonso XI, dicta el Ordenamiento de Alcala, el cual contiene dos disposiciones de gran
valor para el notariado: la Ley Unica del Titulo 16 AVO, que manda que quien se obligue a
algo no podra alegar (a falta de intervencion del notario para no cumplir su obligacion. La
Ley del Titulo 19 AVO. trae otros dos mandatos muy importantes pues establece ya la
obligacién de dictar testamento bmcisamente ante escribano publico y ante tres testigos
vecinos del lugar, asimismo exige ya la unidad del acto para el caso de testamentos.



v : El tercer peariod, es también conocido como de "Reforma de los Reyes Catélicos” el
‘i:.ual se inicia antes del descubrimiento de América. En el afto 1480 se expiden algunas
disposiciones con las cuales se termina la vieja constumbre de heredar y traspasar los
oficios péblicos de escribanos, obligando a quienes quisiesen ingresar a la escribania a
pasar por un exdmen y cubrir otros requisitos que se establecieron. También se dispuso
que los contratos, obligaciones y testamentos, debian otorgarse ante escribanos reales y
publicos de nimero de los pueblos para que tuviesen validez extrajudicial, ademas asigné

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

En 1491 se ordena que fuesen [os escribanos de nimero quienes actuasen en los

- contratos sobre ventas, trueques y en cualquier tipo de transmisién de bienes inmuebles, y
que dichos escribanos debian 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 fas obligaciones
fiscales de los actuales notarios respecto de los impuestos que se causan con las
transmisiones de propiedad). Del mismo modo, se confirmd que en toda enajenacion de
inmuebles debia emplearse la escritura publica. 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

ascribano.

En 1503 se expiden varias (eyes relativas a la funcién notarial. Por ejemplo, de suma
importancia fueron las relativas al protocolo, pues se preceptia que cada escribano tenga
" un fibro de protocolo encuademado, en el cual escriba los contratos que se le
encomienden, siendo éste el original conservado en e! protocolo y solamente expida copias

literales del mismo a los otorgantes del contrato, haciendo hincapié también en la



obligacién de los escribanos de leer el contrato tanto a las partes como a los testigos,
* quienes deberian estar presentes y firmar en el protocolo, y en caso de que alguno de ellos
no supiese firmar, firmaria alguien que si supiese, a su ruego y encargo haciendo mencién
de ello el propio escribano en el contrato. Otra disposicién que tuvo su origen en esa época,
que habria de sentar las bases de una de las prdcticas que aun se llevan a cabo por los
notarios en la actualidad, es aquella que ordena que previa la autorizacién del contrato con
{a firma y signo del escribano, quien, en caso de que se hubiesen hecho modificaciones o
correcciones al mismo, debian salvar dicha escritura haciendo constar qué palabras si valen
y cuales no, lo cual debia hacer antes de las firmas, pues de esa manera constaria que s

vdlida la enmienda y que estén de acuerdo las partes contratantes.

En Espafia, las disposiciones relacionadas anteriomnente, fueron las de mayor
trascendencia en lo que al notariado se refiere, hasta que en el afio 1862 se expide la
primera Ley Orgénica del Notariado Espafiol, lo cual es ya un ordenamiento que regula
metddicamente a la funcién notarial, y es con esta ley con la que se sustituye oficialmente
o} término de escribano por el de notario, asignandole a este la condicién de funcionario y
separando la funcion judicial de la notarial, terminando también con las diversas clases de
escribanos que existian antigiamente. La Ley Orgénica del Notariado Espafiol de 1882
habria de tener gran influencia en los paises de América Latina, y de especial importancia
para nosotros, pues en México fue tomado como modelo por nuestros legisiadores. Enrique
Giménez-Amau, respecto a este periodo en la historia del notariado espafiol, opina que:

“En ¢! proceso de estancamiento en la evolucién del notariado que
hemos seflalado como caracteristica del final de ia Edad Media,
Espafia no supone una excepcién. Asi puede afirnarse que constituye
una sola etapa la que media desde la promulgacién de las Partidas
hasta la aparicion de la Ley de 1882, que pone fin a la
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" relnante enajenacién de oficios y sienta las bases para la concepcién
auténoma y especifica de la funcién notarial."28

Concluyendo la exposicién relativa a Espaia, podemos decir que en téminos
generales, hacia el final de la Edad Media, aunque no se da un cambio radical en la funcion
notarial, si se llevan- a cabo cambios de importancia como los que ya hemos descrito en
parrafos anteriores, caracterizandose este periodo por las pugnas por la unificacién notarial,
asi corﬁo contra la enajenacién 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 Constitucién del emperador Maximiliano | de Austria, expedida e! 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 espafiola, daban al notario la
calidad de funcionario pablico con obligacién de extender los instrumentos publicos cuando

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

Por dltimo, nos referiremos a Francia al comienzo de la Edad Modema, con la
Revolucién Francesa, la cual elimina los llamados estados generales, es decir, el clero, fa
nobleza y el estado llano. Asi, el movimiento legislativo que comienza con el Cédigo de
Napoledén, se enfoca también al notariado, cuiminando con la ley del Notariado de 1803, la
cual a su vez dejaria sentir su influencia en la ya mencionada Ley del Notariado Espaiiol, de
1862.27

26.-Ib, p.147 .
27.-vid. supra., p.30



2.2. EVOLUCION DEL NOTARIADO EN MEXICO

Iniciaremos nuestro estudio acerca de la evolucion del notariado en México con la
época prehispanica y aungue no ignoramos que en el tenitorio de lo que actuaimente es la '
Republica Mexicana, habitaban diversos pueblos, muchos de ellos con un elevado nivel
cultural, en los cuales tal vez podriamos hallar indicios de los origenes del notariado,

" tomaremos como modelo al pueblo azteca, debido a que en la época de ia llegada de los
espafioles, era éste pueblo el que tenia un amplio dominio sobre ofros pueblos v a fos
cuales impuso muchas de sus instituciones, siendo éstas con las que habrian de fundirse

las instituciones espafiolas para formar nuestra cultura.

Entre los aztecas no podernos afirmar que existiesen notarios dotados de fe piblica
tal y como los conocemos actualmente, pero si 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 coniratos que les encomendaban, o realizaban narraciones de
algunos hechos cuando les era solicitado. Estos funcionarios aztecas, eran {lamados
Tlacuilos, denominandose asi tanto a escritores como a pintores, tal vez esto ultimo debido
al tipo de escritura practicada por el pueblo azteca. La existencia de estos funcionarios es
- de suma importancia @ mi parecer, pues refleja l1a necaesidad que han tenido diversos
pueblos, muchas veces alejados geogréfica, cultural y cronolégicamente, de tener una
constancia lo mds fehaciente y perdurable posible de los actos y hechos juridicos ocurmridos
en ellas, asi como la necesidad de encomendar esta tarea a profesionales diestros en la
redaccion 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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oonﬂicios.

Con {a llegada de los espafioles a lo que actualmente es México, llega también el

notariado, como lo confirmaremaos en los siguientes parrafos.

Aunque quienes por vez primera exploraron las costas de Meéxico fueron Francisco
Hernandez de Cérdoba y Juan de Grijaiva, tenemos que recordar que sus viajes se derivan
"de los realizados por Cristobal Colén, quien en el primero de ellos, tras una azarosa
navegacion de 32 dias desembarco el 12 de octubre de 1492 en fa isla Guanahani. Se han
tenido noticias acerca de que entre los integrantes de la tripulacién se hallaba un escribano
llamado Rodrigo de Escobedo, quien estaba encargado de lievar el diario de la expedicion;
y quien di6 fe de la toma de posesion de las tierras descubiertas en nombre de los Reyes
de Espafia. De esa manera, Rodrigo de Escobedo fue el primer escribano que liegé a
América.

Con el descubrimiento de nuevas tierras, se cred un conflicto entre las principales
potencias expansionistas de la época, es decir: Espafia y Portugal. Esto dié. motivo para
que se llevase el asunto ante el Papa Alsjandro Vi, Rodrigo de Borja. Asi pues, mediante
dos bulas; la Eximiae Devotionis y la Intarcaetera de 1493, establecidé el Papa, una linea
imaginaria que iria de polo a polo y deberia pasar como un meridiano a 100 leguas de las
islas Azores y Cabo Verde, de suerte que lo que estuviese al oriente seria de Portugal, y de
Espaila Jo que estuviese ai occidente, con obligacion para los reyes respectivos, de la
evangelizacion para los naturales. Es interesante para la historia del notariado
fatinoamericano fa intervencion que se i did al Notario Plblico en la Bula Intercaetera,
como bien lo expresa el Licenciado Bemardo Pérez Feméindez del Castillo, pues en efia se
dispone:



*Y porque seria dificultoso lievar las presemtes letras a cada lugar
donde fuere necesario llevarss, queremos, y con los mismos motu y
ciencias mandamos, que & sus trasuntos, fimados de mano de
Notario Piblico para elio requerido, y corroborados con sello de
alguna persona constituida en Dignidad Eclesidstica, o de algin
Cabildo Eclesiéstico, se les dé la misma fée en juicio, y fuera de él, y
en otra qualquier parte, que se darfa & las presentes si fuesen
exhibidas y mostradas.”

Inconformes los Portugueses con esa resolucién que en la practica no los
beneficiaba, y argumentando que en la Bula Romanus Pontifex, de 1455, otorgada por el
Papa Nicolas V, se les hﬁba’an dado los derechos sobre las tierras que pudieran descubrirse
en las rutas hacia la India, promovieron que la llamada "Linea Alejandrina” se comiese 270
leguas mas 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 confirmacion al

dominio de Portugal sobre la colonia de Brasil.

Heman Cortés tuvo una gran influencia en el desarmolio del notariado en nuestro
piis. Cortés trabajé como ayudante de escribano en Extremadura y posteriormente en
Sevilla. Mas tarde, solicité el nombramiento de escribano del Rey en Santo Domingo, lo cual
le fue negado. Finalmente, cuando Diego Veldzquez funda Santiago de Baracoa en el afio
de 1512, Cortés, quien residia en aquel lugar, obtiene e! cargo de escribano.

Tiempo después el mismo Diego Veldzquez, quien ejercia el cargo de Gobemador

de Cuba, envia a m: a explorar el Golfo de México. Entre su tripulacion figuraba Diego
de Godoy, escribano del Rey, al cual llevé Cortés en la expedicion pues sabla bien que al

28.- cfr. op, cit. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, p.p.28 y 29.




hueem acompafar de un escribano podria éste dar fe de los acontecimientos acaecidos
“durante el viaje, asi como legitimar los actos que realizase el propio Cortés. De la actuacién
de este escribano del rey durante la conquista de México, tenemos testimonios tomados
tanto de las "Cartas de Relacién de la Conquista de México" escritas por Cortés, como de
la narracién hecha por Bernal Diaz del Castillo. Este Gltimo, relata que al llegar Cortés a
Tabasco, por la desembocadura del rio Grijalva, pidio a Diego de Godoy que requiriese de

paz a los nativos, los cuaies rechazaron la oferta.

" Y desde que asi vi6 la cosa, mand6é Cortés que nos detuviésemos
un poco y que no soltasen ballesta ni escopeta ni otros, y como todas
las cosas queria llevar muy justificadas, les hizo otro requerimisento
delante de un escribano de! rey que ss decia Diago da Godoy, y por la
lengua de Aguilar, para que nos dejasen saltar a tierra; y que si guernrs
nos daban, que si por defendemos algunas muertes hubiese, u otros
cualquier dafos, fuesen a su culpa y cargo y no a la nuestra..."29

Asi, dando fe el escribano de su oferta de paz, y dando legitimidad ante la negativa
de los nativos, a la batalla que dieron los espafioles, Cortés toma posesion de las tierras de

Tabasco.

Prosigui6 Cortés con la expedicién, y desacatando las érdenes de Diego Velazquez,
quien habia prohibido la conquista de tierras a Cortés, funda el Ayuntamiento de la Villa

Rica de la Vera Cruz, el 10 de julio de 1519, en lo cual jugd un pape! de suma importancia

20.-DIAZ DEL CASTILLO,Bernal,"Historia Verdadera de la Conquista de la Nueva Espaha.".primera edicion,
Fem#ndez Editores,S.A., México,1955, p. 62



" el escribano, pues Cortés logra que ante este escribano se le diera el cargo de Justicia

Mayor y Capitan General, otorgandosele amplios poderes en la direccién de la conquista.

* ...Y se le dijo muchas cosas bien dichas sobre el caso, y que
Diego Veldzquez nos ha echado & perder con publicar que tenia
provisiones de Su Majestad para poblar, siendo al contrario, y que
nosotros queriamos jJoblar y que se fuese quien quisiess & Cuba. Por
manera, que Cortés acepto...y fue condicién que le hicidsemos justicia
mayor y capitin general, y lo peor de todo que le otorgamos que le
diésemos el quinto del oro de |0 que se hubiess después de sacado el
real quinto. Y luego le dimos poderes muy vastisimos, delante de un
escribano del rey que se decia Diego de Godoy, para todo lo por mi
aqui dicho. Y luego ordenamos de hacer y fundar y poblar una villa
que se nombré la Villa Rica de la Vera Cruz..."30

Asi, con la fundacién de la Villa Rica de la Vera Cruz ante el escribano del rey,
Hemén Cortés realiza una hébil maniobra para desvincularse de la jurisdiccién de Diego
-Veldzquez, puesto que las Villas estaban subordinadas directamente al Rey, y por lo tanto,
Cortés ahora dependia juridicamente del recién establecido Ayuntamiento.

Otro acontecimiento acaecido durante la expedicion de la conquista en el cual tuvo
una importante actuacién el escribano del rey, fue cuando se enfrentaron con los
tlaxcaltecas, pues nuevamente Cortés, poniendo en practica sus conocimientos juridicos,
requiere de paz a los nativos ante dicho escribano, con el fin de que tiempo' después no se

le reprochase el enfrentamiento bélico.

30.-1b, p. 87
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*...Y dijo a uno de nuestros soidados que se decia Diego de Godoy,
que e escribano de Su Majestad, que mirase (o que pasaba y diess
testimonio de elio, si se hubiese menester, porque en algun tiempo
no nos demandasen las muertss y dafios que se recreciesan, pues fos
requeriamos de paz..."31

Como hemos podido apreciar, durante la conquista, los escribanos, al estar
investidos de fe publica proﬁorcionaron testimonio de hechos relevantes para la historia
. como lo fueron la fundacién de ciudades; asi lo expresa e! acta dei Ayuntamiego celebrada
ol 8 de marzo de 1524 celebrada en casa de Hemdn Cortés, quien entonces ostentaba el
cargo de Gober.nadﬁr y Capitdan General de la Nueva Espaiia, y en la cual Francisco de
Ordufia, escribano del Ayuntamiento, dié fe de la fundacién de la Ciudad de México.

En el siglo XVI, al tiempo de la conquista, se implantan las leyes espafiolas en la
Nueva Espafia, como lo eran el Ordenamiento de Alcala, Las Siete Partidas, etc., asi como
el ordenamiento dictado para el "Nuevo Mundo”, es decir, Las Leyes de Indias. Estas
dltimas clasificaban a los escribanos en: reales, numerarios y publicos. Los escribanos
reales eran aquéllos que tenian la autorizacion real, el lamado "fiat", para desempefiar su
funcién en cualquier parte de los dominios del Rey de Espaiia, menos en donde hubiesen
escribanos numerarios. Los escribanos numerarios, se caracterizaban: por estar designados
entre el nimero especifico para actuar en un lugar determinado. Por dltimo, los escribanos
publicos eran llamados asi debido tanto a la funcién publica que realizaban como por su
cargo, verbigracia: Escribanos Publicos de Real Hacienda y de Registro, Escribanos
Publicos de los Juzgados de Provincia, Escribanos Publicos de Cabildos, etc. Cabe resaltar
que en aquél tiempo, se les llamaba_ Notarios a los escribanos eclesiasticos, cuyo

nombramiento comrespondia al obispo.

31.-1b, p.120.




En época virreinal, el Unico facultado para designar escribanos era el Rey, pero en {a
" Nueva Espafia los designaban temporaimente en tanto eran confirmados por el Rey. Ahora
bien, entre los requisitos establecidos tanto por las leyes espaftolas como por las Leyes de
Indias, para ocupar el cargo de escribano estaban: el ser mayor de 25 afios, vecino del
lugar, cristiano, habil en el arte de escribir, tener bueqa fama publica, asi como ser instruido
y reservado. Quienes obtenian el nombramiento, tenian la obligaciéon de actuar
personalmente, elaborar sus escrituras en papel sellado, debiendo leerias a los jnteresados
y dando mediante su firma y signo fe del conocimento de fos otorgantes, asi como de que
ante él firmaron; con lo cual el instrumento tenia pﬁno valor probatorio. Por la prestacién de
sus servicios, el escribane debia ser retribuido por quienes le requerian, de acuerdo con lo
dispuesto por uh 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 escribania, un medio

- de allegarse ganancias para resolver sus problemas econdémicos. Asi, 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 més los
escribanos publicos, pues los monarcas recibian mayores ingresos en tanto aumentaban
los escribanos. Ademas, 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 recaudacion fiscal beneficiando at erario publico.

"No obstante los cambios econémicos, politicos y sociales, los
escribanos desempefiaron un pape! muy importante. La permanencia
de su institucién, daba seguridad juridica y continuidad en los
negocios, constituyendo un factor muy valioso de recaudacién fiscal,
sin el cual las finanzas publicas no progresarian..."32

32.-0p.ct PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, p.45



En los inicios de! vireinato de la Nueva Espafia, el cargo de escribano fue
desempefiado por los escribanos espaiioles que amibaron con los primeros colonizadores,
hasta que paula'onameme fueron suplidos por los criollos, que aunque de padres espafioles
ya eran nacidos en la Nueva Espafia. Respecto a estos primeros escribanos de la Nueva
Espafia, el Licenciado Bemardo Pérez Femandez del Castillo nos relata que:

“Entre las actas del cabildo aparece la del 12 de mayo de 1524, por
ia que se.le niega a Hemnén Pérez su peticién de desempediar ol oficio
de escribano, no obstante la provisién real que presenté, por
considerar el Ayuntamiento que iba en perjuicio de la ciudad.”33

Por otra parte existen también noticias relativas a que finaimente Hemén Pérez fue
aceptado como escribano de la Nueva Espafia, ya que entre las actas del Cabildo aparece
ia del 18 de junio de 1524 en la que se hace constar que se recibieron como escribanos a
Hemién Pérez y Pedro de Castilla por obediencia al rey, con la condicién de que si el rey
aceptara que en la Nueva Espaila se elijan sus propios funcionarios, ellos dejarian de

ejercer sus funciones.

Pero quien es considerado el primer escribano de ia Nueva Espafia es Juan
Femandez del Castillo, abriendo el 9 de agosto de 1525, el volimen primero de su
protocoio (el cual se encuentra actuaimente en el Archivo General de Notarias de! Distrito
Federal), y cuyo primer instrumento versd sobre un contrato de mandato otorgado por
Mendo Sénchez en favor de Martin del Rio.

33.-ib, p.47



Otro acontecimiento importante ocumido en esa época, fue la creacién en 1528 del
Oficio de Hipotecas, que es el antecedente del actual Registro Pablico de 1a Propiedad.34
Asimismo, es pars nosotros de interés, que mediants un decreto en 1774 se e encomienda
ol escribano publico del Ayuntamiento, la direccion dei Oficio o Registro de Hipotecas.

Otra institucién de gran trascendencia para e notariado lo constituyen ios Colegios
de Notarios, los cuales existen en los diversos Estados de la Republica Mexicana asi como
on ol Distrito Federal. Estos Colegios tuvieron su origen, con la fundacion, ol 2 de
Septiembre de 1573 de la "Cofradia de los Cuatro Santos Evangelistas,”35 por decreto del
virey Martin Enviquez y con la anuencia eclesidstica. Dicha Cofradia se componia por los
escribanos de la Nueva Espafia, teniendo como meta el auxilio mutuo de sus integrantes.
La Cofradia se ubicd en sus inicios en el Convento de San Francisco de Ia Ciudad de
México, trasiadéndose posteriormente a la Capitia de San Juan Evangelisia del Convento
de San Agustin ( sitio que en la actualidad ocupa la Biblicteca Nacional). Tiempo después,
on ol afto de 1792, por cédula real de Carios IV, se estabiece el Real Colegio de Escribanos
de México, (ol miés antiglo de América), exigiendo la colegiacién obligatoria de los
escribanos de acuerdo con su articulo tercero, asi como oi registro de sus signos-%
Asimismo, el 4 de enero de 1793, & Real Colegio de Escribanos funda la Academia de

pasantes y aspirantes a escribano.

" 34-Esta institucién resulta de suma importancia pars el tema en estudio, puesto que juega un papel
trascendente en la stapa final de s escritura olorgada tanto ante notario plblico como en escritura
administrativa, al darle publicidad al contrato y permitir que surta efectos contra terceros.

35.-Se le di6 Is denominacién de "Cofradia de los Cuatro Santos Evangelistas®, en virtud de que segin ¢l Nuevo
Testamento, los cuatro evangelistas dieron testimonio de la vida de Jesus; a lo cual ssimilaron la actividad de
fos ucrlbnnos quienss haclan constar los actos y hechos juridicos de una manera fidedigna.

38.-Los "signos” de los escribanos fueron e antecedente del sello de autorizar. EI signo ers un dibujo con
carsteristicas particulares asignado a cada escribano, y ol cual debia elaborar el lado de su firme en cads
instrumento que sutoricen.
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o Consumada la Independencia en 1821, y por disposicién del Reglamento Provisional

o Politico del Imperioc Mexicano del 18 de Diciembre de 1822, continuaron rigiendo ia
legislacién espafiola, asi como las disposiciones dadas durante la Colonia y las Leyes de
Indias en tanto se fueran dictando nuevos ordenamientos. Los Estatutos del Colegio de
Escribanos, siguieron vigentes aunque se modificd su denominacién a "Colegio Naciona! de
Escribanos”. Dichos estatutos tuvieron pocas modificaciones hasta que entrd en vigor en el
afio de 1870 e} nuevo Reglamento del Colegio Nacional de Escribanos.

En cuanto al sistema fiscal, continuan los oficios publicos vendibles y renunciables,
los cuales seguian proporcionando ingresos al erario publico. Otra forma de allegarse
fondos a través de la actividad de los escribanos era mediante el papel sellado.

“Tenian que asentar los instrumentos pablicos en pape! sellado por

{a Haclenda, bajo la sancién, de no hacerio asi, de declararios

nulos.Este papel se vendia, y su costo, que era el que constitula el

impuesto...El primer ordenamiento que imponia a la Nueva Espafia e}

S uso de ests triburto, fue la Cédula Real, dictada por Felipe IV, ¢! 28 de
diclembre de 1638, que pasé mis tarde a formar pans de la
[ E Recopilacién de Indias...La primera disposicién sobre el pape! sellado
L que se da en México independiente, es del § de diciembre de 1821,
dictada por la Soberana Junta Provisional Gubernativa de! Primer

imperio Maxicano. Establecia que todas las actuaciones publicas,

privadas o judiciales se debia de realizar en pape! seilado...La Ley del

Timbre, entré en vigor en 1871. En ella se sustituye o! pape! sellado

por estampillas. A partir de la mencionada Ley del Timbre, se han

expedido las de 1876, 1880, 1887, 1893, 1908, 1931, 1984 y
1976,...actusiments abrogada.” :

.. 37.- op. cit.PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO,Bernardo,p.p.157 y 158.
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En ios primeros afios del México independiente, se 0scilé entre ef sistema politico
federal y central. De ese modo, la legislacién notarial fue de tipo local an tanto el sistema
politico siguié ef federalismo, y de tipo general cuando prevaiecia el centralismo.

Durante la vigcnci; de la Constitucién de 1824 se expide el primero de agosto de
1831 una Circular de la Secretaria de Justicia (los escribanos dependian del Poder
Judicial). Dicha Circular se intitulaba "Requisitos para Obtener Titulo de Escribano en el
Distrito Federal y Teritorios.” Asimismo, el 30 de Noviembre de 1834 se expide el "Decreto
Sobre la Organizacién de los Juzgados de! Rama Civil y del Criminal en el Distrito Federal”,
en el cual se establace que en cada juzgado civil hubieran dos escribanos que auxiliaran en
las diligencias.

Al entrar en vigor en enero de 1837 la Consﬁtudép centralista de 1838, se expide la
"Ley para el Amregio Provisional de Justicia en los Tribunales y Juzgados del Fuero Comun®,
la cual fue complementada el 15 de enero da 1838 por el "Reglamento para e Gobiemo
Interior de los Tribunales Superiores, formado por la Suprema Corte de Justicia®. En este
aiﬁmosoesubleeoyaoloxtmonuntotoéﬁcooomopmparaollngmioala
escribania, teniendo que presentarios tanto ante el Colegio de Escribanos como ante el
Tribunal Superior. También en 1840 se regula el cobro de honorarios de los escribanos
mediante e "Arancel de Honorarios y Derechos Judiciales que han de Cobrar en el
Departamento de México por sus Secretarios y Empleados de su Superior Tribunal®. Otra
disposicién de interés es una circular expedida por el Ministerio de Justicia el 27 de octubre
de 1841 relativa a las "Medidas de Conservacion y Seguridad de los Protocolos de los
Escribanos”. '
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El Licenciado Bemardo Pérez Femdindez del Castillo, en su “Historia de Is
Escribania en la Nueva Espaita y del Notariado en México”, cita a Juan Rodriguez de San

Miguel, con su "Curis Filipica”, de la siguiente manera:

*Para ssta época existian tres clases de escribanos segun fa Curia
Filipica Mexicana: nacionales, piblicos y de diligencias. Los primeros
son los que hablian sido examinados y aprobados por ia Suprema
Corte de Justicia de! Distrito 6 por los tribunales superiores en fos
Estados, han obtenido el titulo correspondients; antiguamente se les
daba a éstos of epitsto de reafes. Los pablicos son aguellos que tienen
oficio de escribania propia, sn la que protocolan o archivan los
instrumentos que entre eifos se otorpan. Los escribanos de
diligencias, son los que practican las notificaciones y demés
diligencias judiciales. "3

Con Ia expedicion en 1843 de las Bases Orgdnicas de la Republica Mexicana,
durante ls presidencia de Antonio Lébez de Santa Anna, se retoma al federalismo
siguiendo con la Constitucién de 1824. De aquelia época datan, entre otros; un decreto de
17 de julio de 1848, por el cual se regulan los impuestos que tenian que pagar los
~ escribanos. De igual modo, el decreto para la "Organizacion de los Juzgados del Ramo Civil
y Criminal del Distrito Federal”, de 30 de Noviembre de 1848, dispone que a cada juzgado
civii se le asignarén dos escribanos, de los cuales uno fungird como escribano de
diligencias. Pese a {a anterior disposicitn, los jueces de lo civil no la acataron, por lo cual se
expidi6 otro decreto el 14 de julio de 1848 por el cual se les otorga un témmino de tres dias a
los jueces civiles para el cumplimiento del decreto anterior. Por otra parte, se vueive a
insistir en dos aspectos: el primero fue en la obligacion de los escribanos de registrar signo
y firma, para {o cual se expidié una Orden e! 25 de diciembre de 1849, £l segundo
aspecto fue la Matriculacion Obligatoria en el Colegio de Escribanos de México, y

38.-ibid, p. 123




on lo cual 3@ insistié en un decreto de 28 de agosto de 1851, mismo que tampoco surti6 los
ofectos deseados, por lo cual se hizo hincapié en ¢! miamo asunto mediante otro decreto el
20 de noviembre de 1852. Finalmente, y en cuanto a otro aspecto de capital importancia
para el notariado, es decir, ¢! relativo al manejo de protocolos, se expidié un decreto de
fecha 26 de agosto de 1852, que en su articulo décimo tercero 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 o recibiera o entregase por riguroso inventario, con
la pena de privacién de oficio, sin pefjuicio de (as demés sanciones a que haya _Iugar. En el
mismo decreto, se establecen otras actividades en las que los escribanos tuvieron una
funcién importante. Su articulo décimo primero decia:

ART.11. "En (a suprema corte de justicia continuark el escribano de
diligencias para ias tres salas; y en el juzgado de circuito habré uno,
otro en ef de diatrito, dos en ol tribunal mercantil,uno para cada sala,
otro en o oficio de hipotecas para autorizar los libros de registro y los
instrumentos que alli se espiden: finalments, cada uno de los alcaldes
constitucionales tendrén un escribano nombrado por ef goblerno del
Distrito & propuesta del ayuntamiento.”

Todavia durante el gobiemo de Antonio Lopez de Santa Anna se expide la "Ley para

"¢l Amreglo de la Administracién de Justicia en los Tribunales y Juzgados del Fuero Comun
| de 18 de diciembre de 1853. En el Capitulo XIV de esta ley, con el titulo "De los
Subaltemos de los Jueces y Tribunales”, se dan nuevas disposiciones relativas a los
escribanos, como fos requisitos de ingreso a la escribania. Estos requisitos eran: ser mayor
de 25 aftos; tener conacimientos de aritmétics y gramética, asi como una escritura clara;
dos afios de estudio del deracho civil relacionados con la escribania, y un aflo mis de
préctica forense, compismentado con una prictica de dos afios bajo la supervision de un
escribano publico, asi como el haber aprobado un exdmen ante el Supremo Tribunal en




.

- México y en el caso de los Depaﬁamentos, por los Tribunales Superiores Colegiados, y

finaimente, haber obtenido e! titulo correspondiente del Supremo Gobiemo. Es esta Ley la
que pone fin a las diversas denominaciones dadas a los escribanos, designéndolos en

general como "escribanos piiblicos de la Nacién”.

Mediante el Decreto de fecha 4 de febraro de 1854, que declara como oficios
vendibles el de escribania y el de hipotecas, se inicia la separacién de estoS cargos, pues
. ‘anteriormente ef 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 responsabitidades en virtud de la funcion
que desempefiaban, asi como de la calidad moral que les era reconocida. Un ejemplo de
esto, es la "Ley de Desamortizacion de Bienes Eclesidsticos® de 1856, en la cual
encontramos disposiciones que compelen a los escribanos a vigilar el cumpiimiento de la
misma, lo cual fue complementado por ia Ley de 12 de julio de 1859 que declara
nacionalizados los bienes eclesidsticos. Esta ditima Ley sancionaba con la nulidad a toda
enajenacion do bienes a los cuales se referia, y al escribano que autorizara la enajenacién

seria inhabilitado definitivamente en el ejercicio de sus funciones.

Posteriormente, el decreto de 10. de febrero de 1884, emplea por vez primera el
término "NOTARIO" para designar a los profesionistas que actuaimente conocemos como
tales, a diferencia de los asignados en los juzgados, los cuales continuaron denominandose
escribanos de diligencias. Este decreto fue expedido por La Regencia? en ejercicio de
sus facultades y fue fimado por Mariano Salas y Juan N. Aimonte, y cuyo

30.-Durante la invasién francesa a México y en cumplimiento al decreto que daba origen al Imperio Mexicano -
de 10 de junio de 1863, se creé una Junta de Gobiemo, la cual designd a tres personas para que desempefiaren
ol Poder Ejecutivo, més otras doscientas quince para que con los primeros, compusiersn ia Asambiea de
Notables, le cual & su vez acordé que el Poder Ejecutivo se denominaria "La Regencia”.




~ articulo primero se transcribe @ continuscion:

ART. 10. "Los oficios piblicos de escribanos que en (a capital de!
imperio existen hasta hoy legaiments con el nombre y caricter de
vendibles y renunciables, se denominarin en lo sucesivo Notarias
Pablicas; y en eilas solamente podrin existir y llevarse protocolfos o
registros, en que se estiendan los instrumentos pablicos de cualquier
clase. Los duefios y encargados de las Notarias se llamardn Notarios
piblicos del Imperio, y en ia manera de habilitarse y dessmpefiar sus
obligaciones respectivas,quedarin sujetos a lo que disponen o
dispusieran las leyes.”

Poco tiempo después en 1865 el Emperador Maximiliano de Habsburgo expide la
“Ley Orgénica del Notariado y del Oficio de Escribano”. Esta Ley estaba constituida por 82
articulos distribuidos en 14 Capitulos, déndose avances para el Notariado, el cual fue
considerado un empleo vitalicio que sélo podia otorgar el Emperador, se contintia con ia

divisién entre notarios y escribanos, como lo establecen sus articulos 10. y 76:

ART. 1.-"El Notario Piblico es un funcionario revestido por el
Soberano de la fe publica para extender y autorizar las escrituras de
los actos y contratos intervivos o0 mortis causa.”

ART.76 .-"El escribano es un funcionario revestido de la fe piblica
para autorizar,en los casos y forma que determine la ley, los actos y
diligencias judiciales.”

Entre los requisitos para ser notario estaban: el ser mexicano por nacimiento, mayor
de 25 afios, no haber sido condenado por deiito, haberse matriculado ante el Colegio de
Notarios Publicos, ser de religién catbiica, y tener busna educacidn y moral, pudiendo
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: ~ ocupar el cargo tanto quienes 1ueraq abogados, como quienes no lo fueran. Asimismo,
debian.ser aprobados en el exdamen 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 puiblicos
vendibles y renunciables, aunque los notarios debian pagar doscientos pesos por concepto
de derechos por el respectivo titulo. Otras caracteristicas importantes que se le dieron al
notariado fueron la sustitucién del signo por el sello de autorizar (el cual en esa época

' ostentaba el escudo del Imperio). Por otra parte, se establecié que la fe publica de los
notarios s6lo 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 facuitad

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

Por la situacidn politica prevalocierite en el pais la Ley anterior tuvo una corta
vigencia siendo abrogada por la "Ley Organica de Notarios y Actuarios del Distrito Federal ",
promulgada el 29 de Noviembre de 1887 por Benito Judrez (ya restaurada la Republica).

Esta Ley hace la distincién entre dos tipos de escribanos:

A)- NOTARIOS: Funcionarios establecidos para reducir a instrumento publico los
actos, los contratos y las ultimas voluntades en los casos que las leyes 1o prevengan o lo

permitan. (art.2)

B)-ACTUARIOS: Funcionarios que intervienen en materia judicia! ya sea para
autorizar las providencias de los jueces o arbitradores o para practicar las diligencias
necesarias.
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Los anteriores eran cargos incompatibles entre si y debian ser practicados
personalmente. Entre los requisitos para ser notario estaban: ser abogado o haber cursado
los estudios requeridos por la Ley de Instruccién Publica, 40 ser ciudadano Mexicano con 25
aflos de edad como minimo, no haber sido condenado con pena corporal, no tener
padecimiento fisico habitual que le impidiase ejercer la profesién, asi como tener buenas
costumbres. Para oblener el "fiat"4! del Gobiemo, era necesario presentar el titulo expedido
por ol Tribunal Superior de Justicia, el cual acreditaba que habia aprobado-los exdmenaes
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 reunién 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 fa
obligacién del notario de actuar asistido por dos testigos, varones mayores de edad y
vecinos de la poblacién, con lo cual podemos deducir que su fe publica requeria ser
reforzada por dichos testigos.

Muy ligada con la Ley anterior estuvo la "Ley de Instruccién Puiblica 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 recién establecida carrera de escribano en la Escuela de Leyes del Distrito
Federal.

Con el objeto de impulsar la instruccién tanto de los aspirantes como de los propios
escribanos, se establecen academias y una biblioteca, segin lo dispusp el "Reglamento

40..vid. infra. p.48 y 49
41.-E! "fist", cuyo significado en latin es "héigase", fue of antecedents de la patente de notario, ya que era la
sutorizacién por parte del rey o del gobierno (dependiendo fa época), para ejercer Ia funcidn notarial.
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K3 ‘ dol Colegio Nacional de Escribanos” del 14 de_ Noviembre de 1870, cambiando asimiu_no

los estatutos y denominacién anterior de "Colegio de Escribanos”, que persistian desde
1792. ’

*El notarlado en Mdéxico a principios de siglo, se estructura y
organiza en forma definitiva, a diferencia de los siglos anteriores en
que la funcién notarial se regulaba conjuntaments con la judicial.El
carbcter de funcién piblica, ¢l uso del protocolo, la coleglacién
obligatoria, ¢l exdmen de admisién, la creacién del Archivo de
Notarias, y en general la regulacién sistemitica de la funcién notarial
se Inicia con la Ley de 1001.quopomcclomd.conlndo‘l”2y1us
con pocas variantes llega hasta la actual. ™42

Siendo Presidente deb México el General Porfirio Diaz, promulgé en 1901 la "Ley del
Notariado", misma que entr6 en vigor el 10. de Enero de 1902. A partir de entonces, se le
da al notario la denominacién de funcionario publico, cuyo cargo seria conferido por el
- Ejecutivo de la Unién,43 a través de la Secretaria de Justicia 4 misma que era la
encargada de sancionar disciplinariamente a los notarios por los delitos y faltas cometidos
en ejercicio de su cargo. Esta Secretaria era auxiliada en su vigilancia 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 &mbito
territorial de validez era el Distrito y Termitorios Federales. En su articulo décimo segundo

definia al notario de la siguiente manera:

42.-PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo, "Derecho Notarial™, sexta edicién, Ednorill Porria, S.A.,
México, 1993, p.47.

43.-No fue sino hasta 1917 cuando las cuestiones relativas a! Notariado se confisron al Gobiemo det Distrito
Federal.

44.-Recordemos que anteriorments la funcidn notarial dependia det Poder Judicial.



ART.12.-"Notario es e} funcionario que tiens fe pablica para hacer
constar, conforme a las Jeyes, los actos que 8egin éstas deben ser
autorizados por §1; qus deposita escritas y firmadas en ¢l protocolo los
actos notarlates de dichos actos, juntaments con los documentos que
para su guarda o depdsito presenten los interesados, y expide de
aquélios y éstas ias coplas que legaimente puedan darse.”

Al igual que en la parte final del articulo anteriormente transcrito, el articulo 60 de
‘esta Ley, disponia que el notario podria expedir uno o varios testimonios de lqs hechos y
actos ante &1 otorgados, con lo cual se pretendia dar mayor seguridad a Io: interesados,
quienes podrian solicitar copias en caso de extravio.

. Pese a que aunque el notario era un funcionario publico, no cobraba un sueldo del
erario publico, por lo cual el articulo octavo de la mencionada Ley, estipulaba que los
interesados debian pagar al notario por sus servicios de acuerdo al arancel fijado por ia

misma en su Titulo Cuarto,

Como principales requisitos para ser notario estaban la edad minima de veinticinco
afios, tener buena conducta, no padecer enfermedad habitual que le impidiese qoreer la
funcién, tener la patente de aspirante a notario. (Todos estos requisitos estaban
consignados en el articulo décimo tercero). Ahora bien, para obtener la patente de aspifante
a notario debian pasar por un exdmen practico ante un jurado integrado por ! Secretario de
Justicia, el Presidente del Consejo de Notarios y por tres notarios, asi como el haber
practicado seis meses en alguna notaria. Asimismo se establece quienes obtenian el cargo
de notario, debian otorgar fianza para asegurar el correcio ejercicio de su funcién, asi como
prommasueosudolulloylibmsdolpmtoqob. y registrar firma y selio en el Archivo
General de Notarias. Otra innovacién reievante fue la creacién de los notarios adscritos
quienss audiaban a los notarios titulares y los suplian en sus ausencias.
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El protocolo estaba formado por uno o varios libros, que no podian ser mas de cinco
(siguiendo e! sistema de protocolo cerrado), aunque mediante acuerdo de la Secretaria de
Justicia, se podia autorizar mayor numero de libros. Como complemento del protocolo se
instauré el llevar un "apéndice",en el cual se guardaban los documeﬁtos que apoyaran el
otorgamiento de ios instrumentos notariales, asi como flevar un libro de "extractos”, en el
cual se resumia cada instrumento. Por Ultimo, se impuso la obligacién a los notarios de

flevar un “indice" de todos los instumentos que cada uno autorizara.

Tras la Revolucién de 1910, se promuiga una nueva Constitucién el 5 de Febrero de

1917, la cual continia con e! federalismo. En cuanto al Notariado, su reguiacién 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”,
ab'mgando la de 1901, y que aunque siguiéndola en lo substancial si introduce algunas
modificaciones como son la supresién del libro de "extractos" e instaurandose el llevar el
"indice" por duplicado. Asimismo, se suprimen a los testigos instrumentales en la actuacion
notarial (salvo en el caso de testamentos), pero en lo que respecta a ia actuacion del
notario adscrito, ésta se toma mas importante puesto que se le autoriza, a actuar
indistintamente del titular, y en caso de que cesara sus funciones definitivamente el titular,
podria ocupar su puesto el adscrito si jercié con él por lapso de un afio. Esta Ley dispuso
también, que el exdmen para aspirante a notario debia 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 érgano consuitivo del Departamento

del Distrito Federal al Consejo de Notarios.

“"Aunque se prohibe al notario e! ejercicio de la profesion de
abogado, se is permite desempefiar cargos de conssjero juridico o
comisario de sociedades,o resolver consultas verbales o por escrito,
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ser Arbitro o secretario en juicio arbitral, y redactar contratos privados
u otros, sunque hayan de autorizarse por distintos funcionarios *45

No fue sino hasta el 23 de febrero de 1946 que se publicd en el Diario Oficial de la
Federacitn, entrando en vigor tres dias después, {a nueva "Ley del Notariado”,

Al haber dasaparecido los Temitorios Federales, esta Ley s6lo es aplicable al Distrito
Federal, (aunque las legislaciones Estatales siguen su ejemplo). La Ley‘anteriormente
mencionada estaba compuesta por 194 articulos, divididos en 2 Titulos. El notariado era
considerado como una funcion de orden publico, cuyo titular era el Ejecutivo de la
Unién,quien lo ejercia a través del Departamento de! 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 psrsona, varén o mujer, investida de fe publica para
hacer constar los actos y hechos juridicos o los que los interesados
deban o quisran dar autenticidad conforme a las leyes, y autorizada
para intervenir en {a formacién de tales actos o hechos juridicos
revistiéndolos de solemnidad y formas legales.” )

El notario, entre otras obligaciones tenia segun el articulo décimo primero la de
explicar el valor y consecuencias legales de los actos juridicos a los otorgantes. Asimismo, -
debian los notarios asociarse con ofro notario con el fin de suplirse en sus ausencias, y en
caso de que no lo hiciesen el propio Gobiemo les nombraria un asociado. De! mismo

modo, se aumentaron a 134 fas notarias con el fin de que los antiguos notarios adscritos

45.-0p. cit, CARRAL Y DE TERESA, Luis, p.84.
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ser rbitro o secretario en juicio arbitral, y redactar contratos privados
u otras, aunque hayan de autorizarss por distintos funcionarios.
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considerado como una funcién de orden publico, cuyo titular era el Ejecutivo de la
Unién,quien lo ejercia a través del Departamento de! 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, varén o mujer, investida de fe pablica para
hacer constar los actos y hechos juridicos o los que los interesados
deban o quieran dar autenticidad conforme a las leyes, y autorizada
para intervenir en la formacién de tales actos o hechos juridicos
revistiéndolos de solemnidad y formas legales.”

El notario, entre otras obligaciones tenia segin el articulo décimo primero la de
- explicar el valor y consecuencias legales de los actos juridicos a los otorgantes. Asimismo,
debian los notarios asociarse con otro notario con el fin de suplirse en sus ausencias, y en
caso de que ho lo hiciesen el propio Gobiemo les nombraria un asociado. Del mismo

modo, se aumentaron a 134 las notarias con el fin de que los antiguos notarios adscritos

45.-0p. cit, CARRAL Y DE TERESA, Luis, p.84.
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pddienn obtener su notaria. También se continué con la obligacién del notario de registrar
su sello y firma, pero ahora ante el Gobiemo del Distrito Federal, el Registro Pablico 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 distincidn

entre la escritura y el acta,baséndose en que la primera contiene un acto juridico, mientras
.que en la segunda se hace constar un hecho juridico. Las escrituras tenian segun-lo
dispuesto por los articulos 42 y 43 , dos autorizaciones: la preventiva que daba el notario
después de ia ﬁ‘rma‘de los otorgantes, y la definitiva, que daba el notario después de
haber cumplido con todos los roqulsito.'; tanto administrativos como fiscales a que obligaban
las leyes. En cuanto al protocolo, se aumenta el numero de libros que pueden constituiro 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 protocoio, el notario debia 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 recogia el notario al hacer entrega
del protocolo recién concluido. Asimismo dispone en su articulo vigésimo sexto que los
protocolos conciuidos podian ser guardados por ef propio notario durante un lapso de cinco
aftos, plazo a partir del cual debia entregarios al Archivo General de Notarias para su
guarda y custodia. Esta Ley también terminé con la venta de las notarias estableciendo el
exédmen de oposicién como Unico medio de acceso al notariado, garantizando con ello, una
mejor preparacion de los notarios. En este examen sélo podian participar quienes eran
aspirantes a notarios. Para obtener la categoria de aspirante debian sprobar el exdmen
teérico ante un representante del Departamento del Distrito Federal y cuatro notarios, asi

como un exdmen préictico, que consistia en elaborar una escritura.



Los articulos del 163 al 176 de esta ley regulan las funciones del Consejo de
Nowios.'y s en base a lo dispuesto por sus articulos 63 y el décimo transitorio que ol
Colegio de Notarios se constituye en Asociacién Civil, fo cual se efectué mediante la
protocolizacién de su Asamblea de 11 de mayo de 1946, ante el Licenciado Silviano Garcia,
entonces Notario nimero uno de la Ciudad de Toluce, Estado de México.

En los aflos de 1952, 1953 y 1859 tuvo reformas la Ley anteriornente citada,
aunque ninguna de carécter substancial y no fus sino hasta que fue abrogada por la
vigente Ley en 1980, en la qua se volvieron a dar innovaciones substanciales al notariado.

Actuaimente, en el Distrito Feders! se encuentra vigente la "Ley del Notariado para el
Distrito Federal®, promuligada por el Presidente José Lopez Portillo y publicada en el
Diario Oficial de ia Federacién el 8 de enero de 1980, iniciando su vigencia 80 dias después
de su publicacién, y abrogando la Ley del Notariado para e! Distrito Federa! y Territorios de
1945. La vigente Ley define a! notario como un licenciado en derecho investido de fe
publica, facultado para autenticar y dar forma en los términos de Ley a fos instrumentos en
que se consignen los actos y hechas juridicos. Expone asimismo, que en el Distrito Federal
la funcién notarial comesponde al Ejecutivo de la Unidn (en los Estados de la Repuiblica
coresponde al Ejecutivo Local), ejercida por conducto de! Jefe del Departamento del
Distrito Federal“S, el cual ecomienda su desempefic a particulares, Licenciados en Derecho,
mediante ia expedicion de patentes.

46.-€1 Departamento del Distrito Federa! a través de la DirecciSn Juridica y de Estudios Legistativos, también es
ol sncargado de ia vigilancia de las notarfas y de la imposicion de sanciones sdministrativas a los notarios por
cuaiquier violacion a ests Ley.



Para obtener la patente de notario, primero se debe obtener la de aspiran'ta a
" notario. Esta ultima, puede ser obtenida por quienes rednan los requisitos que se consignan
en el articulo décimo tercero, como lo son: ser mexicano por nacimiento, tener 25 afios
cumplidos y no més de 60, ser Licenciado en derecho con 3 afios minimo de practica
profesional y 8 meses de précticas bajo la direccion de algun notario del Distrito Federal.
Asimismo, para obtener la patente deben aprobar un exdmen tedrico y otro préctico,
consistente en la redaccién de un instrumento notarial sobre un tema sorteado de entre 20
propuestos por el Colegio de Notarios dal Distrito Federal y aprobados por el Departamento
del Distrito Federal. EI Jurado se compondra por el Jefe del Departamento del Distrito
Federal o su suplente (Presidente del Jurado), por los Directores Generales Juridico y de
Estudios Legislativos y del Registro Publico de la Propiedad y de! Comercio, asi como por 2
Notarios del Distrito Federal. Si la calificacién obtenida resultase no aprobatoria, no podré
volver a presentar exdmen hasta dentro de 8 meses. Quienes obtuvieran la patente de
aspirante a notario, podrén realizar el exdmen de oposicién para Notario, del cual se haria
uno por cada notaria vacante, expidiendo el Departamento del Distrito Federal las patentas

de notarios a quienes resultaren triunfadores en el exdmen.

Esta Ley continia con la distincion entre la escritura y el acta notarial. En su articulo

60 establece que se entiende por escritura cualquiera de los siguientes documentos:

1.-El oniginal que el notario asiente en el libro autorizado conforme al articulo 46 del
propio ordenamiento, para hacer constar un acto juridico y que contenga las firmas de los
comparecientes y la firma y selio del notano.



‘ 11.-El original que se integre por el documento en que se consigne el acto juridico de
" que 3o trate, y por un extracto de éste que confenga sus olomontos esenciales y se asiente
on ol libro autonzado.

Por su parte, el articulo 82 define al acta notarial como: “el instrumento original en
que el notario hace constar bajo su fe uno o varios hechos presenciados por él, y que éste
asienta en un libro del Protocolo a su cargo a solicitud de parte interesada y que autoriza
mediante su ﬁrma y sello”.

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 juridica que representa, es importante la obligacién del notario
consignada en el articulo 62 fraccién Xill, de hacer constar bajo su fe que se asegurd de la
identidad de los otorgantes y que a su juicio tienen capacidad legal, que les leyd y explicd
las consecuencias legales del contenido de 1a escritura y que ante éi firmaron manifestando

su conformidad.

En cuanto al protocolo, esta Ley autoriza un méximo de 10 libros por protocolo,
debiendo tener cada libro en su primer pégina Gtil la razébn de autorizacién del
Departamento del Distrito Federal en la Gltima pégina una razén de entrega por el Archivo
General de Notarias del Distrito 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 escritura o acta notarial y en la que se anexan reproducidos los
documentos que obran en e! apéndice (el cual forma parte integral del protocolo), pudiendo
dicho testimonio ser parcial cuando la parte omitida no cause perjuicio a tercero.También se
consigna la obligacion de! notario de tramitar la inscripcion del primer testimonio en el
Registro Publico de la Propiedad cuando el acto sea registrable y hubiere sido requerido y

expensado para dlo por sus clientes.

Con esta Ley se introduce el Protocoio Abierto Especial, para los actos y contratos
en que intervengan las dependencias y entidades de la Administracién Publica Federal
cuando actien para el fomento de la vivienda o con motivo de programas para la
regularizacién de la propiedad inmueble, aclarando la propia Ley que esto es sin perjuicio
de que se pueda optar por otras formas de titulacién establecidas por otros ordenamientos.
Este protocolo era integrado por folios proﬁomionados por el Colegio de Notarios, siendo
éstos folios hojas selladas, foliadas y perforadas por el Departamento del Distrito Federal.

El Capitulo Vill de esta Ley, regula al Archivo General de Notarias, el cual es
dependiente del Director Juridico y de Estudios Legislativos. EI Capitulo X, establece en su
articulo 151 que el Colegio de Notarios se regird por esta Ley, por la Ley Reglamentaria de
los articulos cuarto y quinto Constitucionales y por el Reglamento del Consejo de Notarios y
por sus estatutos.

Cabe hacer mencién que por Decreto de 27 de diciembre de 1985 se reforman,
adicionan y derogan diversas disposiciones de esta Ley, el cual fue publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el 13 de enero de 1988, y en su articulo segundo transitorio
dispone que el Ejecutivo de la Unidn expediria uh nuevo arancel para notarios para el




Distrito Federal. Dicho arancel fue publicado en e) Diario Oficial de la Federacién el 25 de
" Jufio de 1988 durante la presidencia de Miguel de la Madrid Hurtado, modificando criterios y
montos obsoletos baséndose para e! céiculo de los honorarios notariales en el salario
minimo general y ddndosele un tratamiento especial a progaramas de fomento a la vivienda

de interés social.

Por ultimo, el jueves & da enero de 1994, se publica un decreto de gran importancia
para el notariado. En el Cédigo Civil se incluye entre los testamentos al testamento publico
simplificado (Art. 1500, fraccion Ili) el cual se regula en el articulo 1549 bis. Por otra parte, el
articulo tercero del Decreto, reforma los artiicuios 8, 10, 23, 42. al 56, 62 fraccién IX, 69
parrafo cuarto, 80 parrafos primero y segundo, y 125, el inciso b) de la fraccién |, el inciso d)
de la fraccion |1, el inciso a) de la fraccion IV del articulo 126 y el articulo 153 fraccién Vii, se .
adicionan el inciso e) de la fraccién llI del articulo 126 y {a fraccién Vill al articulo 153, y se
derogan los articulos 57, 58 y 59 de la Seccion Quinta del Capitulo Il (Del Protocolo Abierto
Especial), el parrafo cuarto del articulo 68, el parrafo segundo del articulo 73, la fraccién IV

del articulo 84 y los articulos 88 y 89 (relativos a los cotejos).

Las reformas més sustanciales fueron las referentes a la forma de calificar los
examenes para el ingreso al notariado, asi como el regreso al sistema de protocolo
abierto.47 Asi, actualmente, el articulo 42 define al Protocolo como el conjunto de libros
formados por folios numerados y sellados, con sus respectivos apéndices asi como por los
libros de registro de cotejos con sus apéndices (ahora se Hevard un libro por separado
‘solamente para cotejos). Los folios seran proveidos por el Colegio de Notarios y

autorizados por el Departamento del Distrito Federal, debiéndose utilizar por ambas caras

47.-La mayorfa de los Estados de la Repdblica Mexicana continian con el sistema de protocolo cerrado, aunque
aiguncs ya han empezado a introducir reformas a sus leyes del Notariado para utilizar e! protocolo abierto.



~ encuademéndose en libros cad; 200 folios, pero si con el Gitimo instrumento se rebasare
dicho numero, se empastaran sin agregario y con & se iniciard el siguiente libro.
Asimismo,aunque se derogaron los articulos referentes al Protocolo Abierto Especial, se
dispone en el reformado articulo 43 que se llevard un protocolo especial con las mismas
caracteristicas que el ordinario, en el cual los notarios asentarén los actos y contratos en
que intervengan las autoridades del Distrito Federal, asi como las dependencias y
entidades de la Administracién Publica Federal para el fomento de la vivienda.

En cuanto al otorgamiento de testamento publico abierto, cerrado 0 simplificado, el
articulo 80 da al notario 5 dias hébiles para dar el aviso respectivo al Archivo General de
Notarias (anteriormente se daban 3 dias).

Para concluir este apartado, es importante mencionar que este decreto entré en
vigor al dia siguiente de su publicacion, pero segin su articulo tercero transitorio, los
nohﬁocdobianempeurafomelprotowlobajodnuovo.simaméshrdarddia
pﬁmom de mayo de 1994. Por ofra parte, el articulo segundo transitorio dispone que:
*Todas las referancias en la Ley del Notariado para el Distrito Federal, al Departamento del
Distrito Federal, se entenderan hechas a las autoridades del Distrito Federa!”. Con el fin de
darle coherencia a o anterior, deberé tomarse en cuenta lo dispuesto por el “Decreto por el
que se reforman los articulos 31, 44, 73, 74, 79, 89, 104, 105, 107, 122, asi como la
denominacién del titulo quinto, adicién de una fraccién IX al articulo 76 y un primer péarrafo
al 118 y se deroga la fraccién XVIi de! articulo 89 de la Constitucion Politica de ios Estados
Unidos Mexicanos®, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 25 de octubre de
1983, asi como los articulos 67 fraccion Vil y 42 fraccion 1X del Estatuto de Gobiemo del
Distrito Federal, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 23 de julic de 1994,
referentes a ia facuitad de! Jofe del D.F., para otorgar patentes de notario conforme a las



disposiciones aplicables, asi como de la Asamblea de Representantes del D.F para legisiar
on ¢l &mbito local, en lo relativo al D.F en materia de notariado. Asimismo, ¢! articulo
Décimo Primero Transitorio del mencionado Estatuto sefiala que “Las atribuciones que las
leyes, reglamentos y demés disposiciones normativas otqrguon al Jefe dei Departamento
del Distrito Federal, se entenderén conferidas, en lo conducents, al Jefe del Distrito Federal,
una vez que entre en el ejercicio de su encargo”, lo cual serd en diciembre de 1997.

2.3APARICION EN MEXICO DE LA LLAMADA "ESCRITURACION
ADMINISTRATIVA."

El surgimiento de la Hamada "escrituracion administrativa® se di6 debido a varios
factores tales como el alto crecimiento demogréfico en las principales ciudades del pais y
los altos costos de la vivienda. Estos factores influyeron directamente en la necesidad de is
clase trabajadora de obtener una vivienda que constituya la base de su patrimonio familiar a
bsjo costo, y en [a mayoria de las ocasiones requiriendo crédito para financiar su
adquisicion. A los altos costos de la vivienda debemos agregar los consiguientes gastos de
escrituracion, asi como el pago de los impuestos comespondientes dificultando aun mas la
adquisicidn de vivienda.

En virtud de lo anterior, y tomando como base que la funcién notarial es de orden
publico y que comesponde al Poder Ejecutivo de la Uni6n ejerceria en el caso del Distrito
Federal y al Poder Ejecutivo Local en el caso de los Estados de la Republica, y que por lo
tanto puede delegar e! Ejecutivo dicha facuitad a los funcionarios y empleados que forman
parte de su administracion, es que a partir de ia década pasada se expidieron "leyes para
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promover la vivienda, en las que se sostiene que los organismos centralizados y
descentralizados de la administracion publica federal estdn facultados para celebrar
contratos, con igual valor probatorio que las escrituras pablicas, en aquellos casos en que

se enajenen viviendas a sus trabajadores, con o sin crédito hipotecario. 48

Es asi como dos de las principales Instituciones de Seguridad Social en nuestro pais
inciuyeron en sus respectivas leyes la posibilidad de que en los contratos relacionados con
‘ inmuebles destinados a habitacién adquiridos mediante créditos otorgados por dichas
entidades pudiesen otorgarse en documentos privados ante dos testigos, ratificados ante
Registrador de la Propiedad y posteriomente inscribirse en el Registro Publico de la
Propiedad competente. Esta innovacion fue incluida en la Ley del Fondo Nacional para ia
Vivienda de los Trabajadores (INFONAVIT), mediante un Decreto por el cuai se adicioné el
Articulo 42 de dicha Ley, publicado en e} Diario Oficial de la Federacion el 13 de Noviembre
de 1981. Este Decreto adiciond el articuio 42 agregéndole los tres pémafos finales de su
redaccion actual, entre los cuales estd el que facuita a dicho Instituto para elaborar los
contratos mencionados.

Por su parte, la Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de fos
Trabajadores del Estado (ISSSTE), publicada en el Diario Oficial de ia Federacién el 27 de
diciembre de 1983, entrando en vigor el primero de enero de 1984, consigna en su articulo
118 que las operaciones que se refieran a inmuebles adquiridos o construidos por los
trabajadores para su propia habitacién con recursos del Fondo de la Vivienda puedan
otorgarse por medio de contratos que tendrén el caréicter de escrituras publicas.

. 48.-0p. cit, PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, pag. 199



3.IMPORTANCIA DE LOS FORMALISMOS EN LOS CONTRATOS.

€n el campo juridico todo contrato, como acuerdo de voluntades, debe revestir una
forma. La forma, como acertadamente lo aclara el Licenciado Bernardo Pérez Feméndez
del Castillo , "frecuentementse, en la prictica y en la doctrina, se confunde la forma con los
formalismos o formalidades. Por 8s0, algunos autores al tratar las clasificaciones de la
forma mas bien, se refieren a las formalidades o formalismos."4® Para tratar de dilucidar
este punto, diremos que uno de los elementos de existencia de los contratos es el
consentimiento, es decir, ia exteriorizacion de la volumad' de las partes contratantes
tendiente a producir los efectos juridicos por ellas deseados. Dicha exteriorizacion de
voluntad se da ya sea de manera omsi,verbalmente, por escrito, o bien de manera tacita,
mediante hachos o actos que hagan presuponer e consentimiento (Art.1803 C.C.).

Asi, a la manera de exteriorizar {a voluntad en los contratos es a lo que llamamos
forma, es decir, a [a necesaria expresion de la voluntad mediante la escritura, ia palabra o
por acciones u omisiones en la conducta. En cambio, por formalismos o formalidades
entendemos a los modos especificos de exteriorizacion de ia voluntad de las. partes
contratantes que establece ia 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 aqueilos contratos que para su existencia
requieren la exteriorizacion de la voluntad mediante ciertos ritos establecidos por |a ley, es
decir, que se consideran a los formalismos como elementos de existencia del contrato; los

consensuales aquelios contratos para cuyo otorgamiento no exige la ley ninguna forma

49.-PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemenrdo, "Derscho Notarial",p. 80.
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~ especial, bastando que se exteriorice la voluntad de cuaiquier manera; por Ultimo, tenemos
a los formales que son los contratos a los cuales la propia jey sefiala que ia voluntad debe
ser exteriorizada de la manera que ella misma sefiala, es decir, de acuerdo con los
formalismos por ella misma establecidos, que generaimente es que se otorguen por escrito,
ya sea en escritura plblica o escrito privado, segtn el caso.

En los contratos formales, la falta de la forma legal no impide la existencia del
contrato, pero al ser un elemento de validez (Art. 1785 Eraccion IV y Art.2228 C.C.), si son
afectados de nulidad relativa, por lo cual dichos contratos son susceptibles de ratificacion
expresa, si se observa la formalidad omitida (Art. 2231 C.C.), o técita en caso de cumpiirse
voluntariamente. Al respecto es interesante remitimos al articulo 1833 del Cédigo Civil para
ol Distrito Federal, el cual dice:

~ ART.1833.- “Cuando la fey exija detsrminada forma pa
contrato, mientras ésts no revisia esa forma no serk vélido,

disposicién en contrario, pero si Ia voluntad de las partes
celebrario consta de manera fehacients, cuaiquiera de
oxigir que se dé al contrato ia forma legal.”

* Pero del mismo modo, podemos hablar de forma como elemento de existencia de
los contratos (al ser ia via de expresion del consentimiento) y de formalismos o
formalidades como elemento de validez de los mismos, pues en un sentido estricto todos
fos contratos son formaies ya que requieren una forma para exteriorizar la voluntad, y la ley
68 la que estabiece, para algunos contralos, determinada formalidad, en tanto que para
olros, no sefiala ninguna en especial.
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articulos 1798 y 1832. En su exposicibn de motivos manifiesia que se retoma al
consensualismo con ol fin de hacer més expeditas y econémicas ias transacciones, pero
podemos apreciar que el propio Cédigo sefiala como excepcién la formalidad para la
celebracién de ciertos contratos, excepcion qus se convierte en regia genersl pues si
analizamos cada uno de los contratos regulados por el Codigo, nos percataremos que en su
mayoria requieren determinada formalidad para su otorgamiento, como en el caso de la
compraventa, el arrendamiento, mandato en la mayoria de los casos, obrs & precio llzadb,
ia hipoteca, transaccién, asociacion, sociedad, aparceria rural y renta vitaficia.

3.2 IMPORTANCIA DE LA FORMA Y COMO SE DA ESTA TANTO EN LA
ESCRITURA OTORGADA ANTE NOTARIO PUBLICO COMO EN LA ESCRITURA
ADMINISTRATIVA. '

Como pudimos percatamos en el punto anterior, en los contratos la forma entendida
como manera de exteriorizar e consentimiento en los contratos, tiene una importancia de
primer nivel, pues gracias a la exteriorizacién det consentimiento, ya sea por medio verbal,
@scrito 0 por signos o actos indubitables, nos cercioramos que ha habido consentimiento
{slemento de existencia en los contratos), por parte de los otorgantes. Asimismo, otra de las
funciones de Ia forma dado su carficter extemo, es la de facilitar posteriorments la prusba
del contrato, siendo las formas escritas superiores en esa aspecto, siguiéndole las formas
oral y ia que se da por madio de signos o actas, (as cusies requieren ia intervencion de
festigos pera ser probadias.
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En fo que se refiere a los contratos olorgados tanto en escritura notarial como en

| administrativa, la forma para exteriorizar fa voiuntad de los otorganies es la escrita. En

ambos casos, tanto el Notsrio como las personas que laboran en las instituciones

facultadas para (a elaboracién de las escrituras administrativas, redactan los contratos y las

partes contratantes se limitan a exteriorizar su voluntad mediante su respectiva fima y en

su caso, huella digital (aunada a la firma de otra persona a su ruego), segun lo disponen el
C.C en su articulo 1834 y la LNDF en el articulo 62, fraccién Xt inciso d).

3.3 IMPORTANCIA DE LOS FORMALISMOS Y COMO SE DAN TANTO EN LA
"ESCRITURA ADMINISTRATIVA", COMO EN LA OTORGADA ANTE NOTARIO
PUBLICO.

La exigencia por la ley de ciertos formalismos en. determinados contratos ha
prevalecido desde tiempos remotos hasta nuestros dias, pues como afirma e Lic.Bemardo
Pérez Femindez del Castillo: "Las formalidades han ido varisndo espacial y temporaimente
de acuerdo al cambio de las diversas técnicas legisiativas.” 50

Como ya se mencioné anteriormente5! ia celebracién de un contrato sin las
formalidades establecidas por la ley produce ia 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 fa nulidad por juez competente, el contrato produce provisionaimente sus efectos .

de acuerdo ai principio de conservacitn de los actos juridicos.

§0.-1b, p.60.
51.-vid. supra, p.63




Aunque en bgisla&oms 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 o formalismo pues la experiencia ha demostrado que la ausencia total de
formalismos da lugar a numerosos litigios al ser mas dificil probar la existencia y alcances
de los contratos, y es el interés en la prevencién de litigios asi como de asegurar el
patrimonio de los contratantes el que ha propiciado que para la celebracién de la mayoria
do- los contratos se requieran determinadas formalidades.

"Actuaimente la forma en los contratos tiene un sentido distinto al
que tuvo en el primitivo Derecho Romano..La forma se exige en
nuestros dias no porque se atribuya a las palabras en sf 0o a las
férmulas escritas o pronunciadas determinada fuerza propia, sino por
otros motivos:interés publico en evitar litigios, dotar de precision a las
obligaciones asumidas y de seguridad a clertos bienes de mayor
importancia, inducir a mayor reflexién a las partes contratantes,
mmm:wooxplleanhfomlmdnlgm.nhmor
parte de los contratos otorgados.”52

De esa manera, podemos concluir gue la exigencia de ciertas formalidades aunque
implican cierta incomodidad y menor celeridad en la celebracién de los contratos, también
garantizan la firmeza de los mismos, buscando con ello asegurar uno de los fines del
derecho: Ia seguridad juridica. Autores como Von thering, Emesto Giménez-Amau y
Bemardo Pérez Feméndez del Castillo concuerdan en que las ventajas e importancia de las

formalidades residen en que:

1.- Facilitan 1a prueba de !a existencia de! contrato;

.52.-8ANCHEZ MEDAL, Ramén, “Contratos Civiles", décima edicion, Editorial Porria S.A., México 1989,p.65
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' 2.-Se obtiene cClaridad en ias circunsiancias que rodean al contrato, como et haberse
cslebrado en una fecha cierta;

3.-inducir a que las partes contratantes comprendan mejor las consecusncias del contrato y
80 eviten las precipitaciones que pueden llegar a ser de fatales consacuencias;

4.- En los casos en que los contratos sean registrables, las formalidades sirven también
para darte publicidad al acto juridico y que sea reconocido por terceros y;

5.- Sirven para garantizar fa seguridad juridica.

mfounllidldudoloOcomranuopuedcnmotorgadospobedela
“escrituracibn administrativa”, wnmﬂendommdeutosm(porlo
general do compraventa, otogamiento de crédito y constitucién de garantia hipotacaria,
cancelacion de hipoteca asi como de transmision de propiedad en ejecucién de
ﬂwcomiso),pdrowno. fimado por los interesados, y cuando asi o requiera ia ley que la
regula, ante dos testigos, y ratificado el contenido y firmas ante Registrador de ia
Propiedad.

Por lo que respecta a la escritura otorgada ante Notario Publico, cabe sefialar que
momhoishuénimpomamdmcomatosquomnmorgadoseondm-mm
como en el caso de la compravenia de inmuebies, (Arts. 2316y2320¢e|¢0y78dola




" LNDF)3. asi como para la constitucion de garantia hipotecaria. (Art. 2017 C.C). Los
 formalismos que debe tener ia escritura notarial se encuantran regulados por el articulo 62
de la LNDF y sus comrelativos en las demis Leyes del Notariado de la Repiblica Mexicana.

En este punto hay que recaicar que la caracteristica bisica de la escritura notarial la
da la actuacién del propio Notario, quien funge como depositario de la fe publica Estatal,
con la cual legitima relaciones juridicas en virtud de la presuncion de veracidad que de é
emana. Asimismo califica fos elementos personales (identidad y capacidad), resies y
formales del contrato, no imiténdose s legitimar las fimas, y.xplicallosmmd
vaior, contenido y fuerza legal de) contrato. No en vano se ha dicho que el "NM como
guia de voluntades, analiza ¢l Derecho Notarial que es la forma de la forma."54

§3.-Al respecto, es pertinente hacer mencion que ¢! articulo 14 Transkorio de la Ley del Notariado de 31 de
Diciembre de 1845, reformé el contenido de los articulos 1777,2033,2316, 2317,2320,2345 y 2917 del Cédigo
Civil en términos del articulo 54 de dicha Ley del Notariado e cusl estipulabe ol monto a partir del cual los
contratos de compraventa deblan otorgarse en escriturs plblica. Al respecto, la vigente Ley dei Notariado de
1980 on su articulo 78 establece que:"Las enajenaciones de bisnes inmuebles cuyo valor, segun avaldo
bancario see mayor de treinta mil pesos y la constitucion o transmision de derechos reaies estimados en més
de esa suma o que garanticen un crédito por mayor cantidad que la mencionada, deberdin constar en escritura
ante notario, saivo los casos de excepcion a que se refleren los articulos 730,2317 y 2017 del Cédigo Civil para
ol Distrito Federal.”

54..0p. cit, CARRAL Y DE TERESA, Luis, p6.



CAPITULO Il

LA ESCRITURA ADMINISTRATIVA



CAPITULO Il

" 1. FUNDAMENTO LEGAL PARA LA ESCRITURACION ADMINSTRATIVA.

: E! fundamento legal de la escrituracion administrativa, lo encontramos en varias leyes.
Podemos comenzar citando el articulo 2317 del C.C. , el cual en sus dos ultimos parrafos
detrmina que en los contratos que se otorguen con motivo de los programas de
regularizacion de Ia tenencia de Ia tierra sobre inmuebles de propiedad particular que
realice ol Departamento del Distrito Federal, y cuyo valor no rebase al sefialado en el
" articulo 730 de! propio C.C (patrimonio familiar), podrén otorgarse en documento privado,
firmado por los contratantes,ante dos testigos y cuyas firmas se ratifiquen ante Notario,
Juez competente o Registro Publico de la Propiedad. s5 Es asi que mediante este
fundamento legal, el Departamento del Distrito Federal, ha expedido un gran numero de
titulos de propiedad por medio de la Comision ‘para la Regularizacion de la Tenencia de la

| Tierra (CORETT).

Ahora bien, quien proporciona el fundamento legal general para la "escritura

administrativa” es la Ley General de Bienes Nacionales en su articulo 74 fraccién i, el cua!

S5.- mmuummummu«-m«umm‘ummmuPmoeoto
Abisrto Especial (actusimente Protocolo Especisi), 8 cargo de los Notarios det Distrito Federal, quienes deberdn reducir en escs
©B00s SUS honoraries un S0%.
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seflala que no se requerird fntarvencibn de notario en las enajenaciones que realicen [as '
entidades paraestataies a personas de @scasos recursos para resoiver necesidades de
vivienda de interés social, aclarando en w ditimo pérrafo que se requerird que la Secretaria
de Desarrollo Urbano y Ecologia (hoy la Secretaria de Desarrolio Social) autorice los
contratos respactivos para que éstos adquieran el caréicter de escritura pablica. Esto Glitimo
es de suma importancia puesto que se da la posibilidad de que estos documentos
adquieran la calidaﬁ de escritura publica, pero lo cierto es que en los contratos elaborados

 por las entidades de la administracién pblica para ello facultadas, no se fe da intervencion
aiguna a la Secretaria de Desarrolio Social.

Continuando con el fundamento legal de la escfitﬁra administrativa, pero ya en
especifico, tenemos que la Ley deal Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores, en el segundo pémefo de su articulo 42 dispone que en ios contratos y las
operaciones relacionadas con inmuebles a que se refiere el propio articulo®, asi como la
constitucién del régimen de propiedad en condominio de fos conjuntos habitacionales
financiados por el INFONAVIT, podrén hacerse constar en documentos privados, ante dos
testigos e inscribirse en el Registro Publico de ia Propiedad comespondiente, con la
constancia del registrador sobre la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes,

Por ultimo, 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

56.-inmuebles adquiridos para cass-habitacion y financiados con recursos del INFONAVIT,ssl como los
contratos de otorgamiento de crédito y su correspondiente garantia hipotecaria destinados a la construccidn,
reparacién, ampliacién o mejoras de habitaciones, o bien, al pago de pasivos contraidos para cualquiera de los
conceptos anteriores.
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.actos en los que se hagan constar las operaciones con inmuebles adquiridos o construidos
por los trabajadores pars su propia habitacién, con los recursos del Fondo para la Viviends,
tendrén ol carécter de escritura piblica para todos los efectos legales (esta Ley no
menciona el requisito de la ratificacién del contrato ante un registrador), inciuyendo la
constitucion del régimen de propiedad en condominio que haga constar el Instituto en
relacion con los conjuntos que financie o adquiers, sin menoscabo de que el trabajador
pueda acudir ante el Notario i*Ublico de su eleccion en las operaciones eh que sea parte,
con una reduccién de honorarios de cincuenta por ciento, cuando menos y los gastos
cubiertos por mitad entre el Instituto y los trabajadores. Asimismo, ol articulo 176 de la
citada Ley sefiala que los bienes inmuebies que pertenezcan al instituto, asi como los actos
y contratos en materia de vivienda en los que intervenga, no requenrén de intervencion
notanal, insistiondo en que esto serd sin menoscabo de que el trabajador pueda acudir ante
o Notario Publico de su eleccién en las operaciones en que sea parte.

Apoyando todo lo anterior, la Ley Federal de Vivienda, publicada en el Diario Oficial
Jo la Federacion el 7 de febrero de 1984, en su articulo 28 dispone que "las enajenaciones
" de vivienda y lotes de interés social, que realicen las entidades de la administracién publica
federal, provenientes de bienes de dominio privado de la federacién, no requerirdn la
intervencion notarial. Los contratos que al efecto se otorguen, seréan ios instrumentos que
adadlton la titularidad de los derechos de propiedad y sus formas seran las que autorice la
Sacretaria de Desarrolio Urbano y Ecologia de conformidad con el articulo 74 de la Ley
General de Bienes Nacionales". ' |



2.- PRINCIPALES INSTITUCIONES QUE HACEN USO DE LA
“ESCRITURACION ADMINISTRATIVA."

Las principaies instituciones que hacen uso de la escritura administrativa en nuestro
: uumulmusmnmuuvmmmmwms(mmmm
y of Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (ISSSTE),
ambas, entidades de la Administracién Publica Federal regidas por sus Leyes propias como
o sefiala la Ley Federal de Entidades Paraestatales en su articulo cusrto, diciendo en su
parte conducents, que "el instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores
del Estado, ei Instituto del Fondo Nacional de ia Vivienda para los Trebajadores y ios demas
organismos de estructura andioga que hubiere, se regirén por‘;us byu especificas en
cuanto a las estructuras de sus érganos de gobiemo y vigilancia, pero en cuanto a su
'Mdommhnm,opomdén.dounouoywnm,mbquomuopumaaquﬂmhm
especificas se sujetardn a las disposicionss de la propia Ley Federal de Entidades

Paraestatales". ‘

2.1 FOVISSSTE

Se le denomina de esta manera al Fondo de (a Vivienda del instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado. El articulo cusito de Ia ley de! ISSSTE,
mmummmamm.msymm« que trata el
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srticulo anterior, @s decir, las relstivas ai régimen obligatorio de Seguridad Social Jde los
Trabajadores al Servicio del Estado,57 asi como la de) Fondo de fa Viviends, estarin a
" carga del organismo descentralizado con personalidad juridica y patrimonio propios
denominado institutc de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado,
con domiciio en la ciudad de México. Asimismo, dispone que para sl cumpliimento de sus
fines ol instituto contard con delegaciones, las cusles como unidades desconcentradas,
estardn jecérquicaments subo-dinadas a la administracién central y tendrén las facultades
especificas para resoiver sobre ia materia y la competencia teritorial que se determine en

Ahora bien, como s& mencion6é anteriormente, o ISSSTE, s6 encargard de la
AdMMﬂdolFomiodthivm.dw&lmdomdodlpﬂhdoaddlnlwlo
123 Constitucional referents a las relaciones laborales entre los Poderss de la Unién, ef
Goblemo del Distrito Federal y sus trabajadores, y que en su fraccion Xi relstiva a fa
organizacitn de Ia segurided socis!, determina en el inciso f) io que a continuacion se
transcribe dada su importancia:

“f) Se proporcionarin a los trabajadores habitaciones barmtas en
smwendamiento 0 wventa, conforme a (o8 programas previamente
aprobados. Ademés, ¢ Estado mediante las aportaciones que hags,
establecerk un fondo nacional de la vivienda a fin de constituir
depdsitos en favor de dichos trabajadores y establecer un sistema de
financiamiento que permita otorgar a éstos, crédito barato y suficlents
- para que adquieran en propledad habitaciones co6modas ¢ higiénicas o
bien para construirias, reparariss, mejorarias o pagar pasivos
adquiridos por estos conceptos.”

$7.-Entre las prestaciones del régimen obligetorio sa encuentran ios préstamos hipctecarios y financiamiento en
Qeneral para 1a vivienda, en sus modalidades de adquisicisn en propiedsd de terrencs ylo casas-habitacion
construccién, reparacidn, empliacién o mejoras de tas mismas; asf como para of pago de pasivos adquiridos
POr estos concaplos.
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Las aportaciones que se hagan a dicho fondo serin enteradas al
organismo encargado de la seguridad social, reguléndose en su ley y
on las que correspondan, la forma y el procedimiento conforme a los
cuales se administrard el citado fondo y se otorgarin y adjudicarén los

créditos respectivos. *

Es asi como e articulo 100 de la Ley del ISSSTE fundamenta la congtitucién del
Fondo de (a Vivienda ef cual tiene por objeto, entre otros, el establecer y aperar un sistema
de financiamiento que permita a los trabajadores obtener crédito barato y suficients,
mediante préstamos con garantia hipotecaria, o bien, a través del otorgamiento de una
garantia personal, en los casos que expresamente determine la Comision Ejecutiva,
préstamos que se hardn por una sola vez, asi como coordinar y financiar programas de
construccion de viviendas destinadas a ser adquiridas en propiedad por los trabsjadores
que carezcan de ellas.

Entre las principales funciones del ISSSTE estén el cumplir con los programas
aprobados pars otorgar prestaciones y servicios a su cargo (como medicina preventiva,
seguro por enfermedades, matemidad, riesgos de tmbap jubilacién e invalidez, préstamos
hipotecarios, préstamos a mediano y corto plazo, servicios turisticos, culturales, efc.);
determinar, vigilar y cobrar el importe de fas cuotas y aportaciones asi como los demds
recursos del Instituto, y realizar toda clase de actos juridicos y celebrar los contratos que

requiera el servicio.

Por altimo, el articulo 151 de la Ley del ISSSTE, determina que los Organos de
Gobiemno del Instituto son:

|. La Junta Directiva.
il. E1 Director General.
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IIl. La Comisién Ejecutiva del Fondo de la Vivienda,
V. La Comision de Vigilancia.

- 2.2. EL INFONAVIT

E! Instituto det Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores surge para dar
cumplimiento al mandato Constitucional contenido en o articulo 123 de nuestra Carta
Magna, la cual en su apartado A, relativo a las relaciones laborales entre los obreros,
jornaleros, empleados, domésticos, artesanos y, de una manera general, todo contrato de
trabajo, y es en la fraccién X! de dicho apartado en donde especificanents se fundamenta
la creacion del INFONAVIT, y la cual a continuacién se transcribe:

"XN. Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier otra
clase de trabajo, estaré obligada, segin lo determinen las leyes
reglamentarias, & proporcionar a los trabajadores habitaciones
cémodas e higiénicas. Esta obligacién se cumplirk mediante (as
aportaciones que las empresas fengan a un fondo nacional de la
vivienda a fin de constituir depdsitos en favor de sus trabjadores y
establecer un sistema de financiamiento que permita otorgar a éstos
cridito barato y suficients para que adquieran en propledad tales
habitaciones.

Se considera de utilidad social la expedicion de una ley para la
creacién de un organiamo integrado por representaniss del Gobiemo
Federal, de fos trabajadores y de los patronss, que administre los
necursos del fondo nacional de la vivienda. Dicha ley regulark las
formas y procedimientos conforme a los cuales los trabajadores
podrin adquirr en propiedad las habitaciones antes mencionadas.”
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De esta manera, surge el INFONAVIT, organismo de servicio social con personalidad

e juridica y patrimonio propio,creado por la Ley del INFONAVIT, publicada en el Diario Oficial

" de la Federacion el dia 24 de abril de 1972. Entre los objetivos de este instituto estén el de
establecer y operar un sistema de financiamiento que permita a los trabajadores obtener
_crédito barato y suficiente para;

@).- La adquisicién en propiedad de habitaciones comodas e higiénicas,
b).- La construccién, reparacién, ampliacién o mejoramiento de sus habitaciones, y
c).- El pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores;

EI INFONAVIT esta compuesto por los siguientes 6rganos: La Asamblea Genaral, el
Consejo de Administracion, la Comisién de Vigilancia, el Director General, dos Directores
Sectoriales, la Comision de Inconformidades y de Valuacion y las Comisiones Consultivas
Regionales, siendo el Director General quien representa legaimente al Instituto, pudiendo
delegar dicha facultad en funcionarios del propio instituto 0 de personas ajenas. En este
Ultimo caso previo acuerdo del Consejo de Administracion, pero en ambos casos
debiéndose hacer constar en escritura publica. '

3.-PROCEDIMIENTO SEGUIDO POR LAS INSTITUCIONES
MENCIONADAS EN EL PUNTO ANTERIOR PARA LA ELABORACION DE
' SUS ESCRITURAS.

" Tanto ol INFONAVIT como el FOVISSSTE utilizan paralelaments para la fomalizacién
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‘de sus coniratos ianto la escritura publica otorgada ante Notario como la escritura
administrativa. Esta Oltima, es elsborada por las mencionadas instituciones siguiendo un
procedimiento muy similar en ambos casos, iniciando con la recopilacion de la informacién y
documentos requeridos por ia ley para el otorgamiento del contrato que va a efectuarse,
hasta ol registro del mismo. Para efectos de este estudio, se ha dividido dicho
procedimiento en cinco etapas, ias cuales a continuacion se expondrén.

3.1. DOCUMENTACION

‘ Una vez que se ha otorgado un crédito para la vivienda (adquisicion, construccidn,
mejoras © pago de pasivos), 0 bien ios trabsjadores que han liquidado sus créditos
garantizados con hipoteca y acuden a que se afectie su comespondiente canceiacion, se
debe proceder a recabar la informacion y documentos necesarios pars la elaboracién de)
contrato. |

Aqui cabe hacer la aclaraciéon de que en muchos casos son utilizados los servicios
tanto por el INFONAVIT como por el FOVISSSTE, de algun despacho especializado con
quien celebran contratos de prestacién de servicios profesionales.58Mediante estos
contratos, el despacho en cuestion se obliga algunas veces desde a recabar la
documentacion necesaria, elaborar e! contrato, presentario a ias partes contratantes para
sufirma, flevario a ratificar y registrario, otras veces comprometiéndose solamente a

58.-Es intaresante que aigunos de éstos despachos son asesorados por Notarios P&blleosy'lamayoﬂudolu
personal ha tenido experiencia laborsil en alguna Notarla Piblice.




78
. i

" Nevar los contratos a ratificacién y registro; por su parts, la Institucion se obliga al pago de
‘honorarios que oscilan regularmente entre ios nueve y los dieciocho salarios minimos
generales diarios vigentes a Ia firma del contrato de prestacion de servicios profesionales,
por cada instrumento debidamente inscrito en el Registro Publico de la Propiedad
comespondiente. '

Volviendo a |a primera etapa de este procedimiento que es la documentacion, ésta
os efectuada asigunas veces por las propias Instituciones quienes recaban de los
contratantes sus datos generales e identificaciones, los antecedentes del contrato por
otorgarse como son el titulo de propiedad o el contrato por el que se constituy6 el crédito
que se procederd a cancelar, y en su caso, Gltima boleta del pago por concepto de
impuesto predial. Asimismo, se recabardn documentos que deben ser obtenidos en otras
oficinas gubemamentales como son el certificado de libertad de gravamenes, certificados
de no adeudo por servicio de agua y de impuesto predial, asi como certificado de clave y
valor catastral y de no adeudo por aportaciones y mejoras (éstos dos ultimos 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 prestacion de servicios profesionales, éstos documentos son
recabados por los despachos anteriormente mencionados.

Cuando la documentacion se encuentra completa, se pasa a la segunda etapa del
procedimiento que es la elaboracién del contrato.




3.2 ELABORACION DEL CONTRATO

Una vez que se tienen los expedientes con la documentacién compieta, se procede
a elaborar los contratos. Tanto el INFONAVIT como el FOVISSSTE cuentan ya con
formatos para cada tipo de contrato, ya sea de compraventa, de transmision de propiedad
en sjecucion de fideicomiso y extincién parcial del mismo, de otorgamiento de crédito y
constitucién de garantia hipotecaria, de cancefacion de hipotaca, asi como de sus posibles
veombinaciones. Es asi que los expedientes son turnados a secrefarias encargadas de
vaciar la informacién en ellos contenida a los formatos previaments capturados en sus
computadoras, los cuales son posteriormente impresos. De los contratos ya elaborados se
hacen determinado numero de copias dependiendo del tipo de contrato; p.e,, si se trata de
una cancelacion de hipoteca o un contrato traslativo de dominio, se harén dos tantos del
mismo, que una vez firnados y ratificados, en su caso, se enviaran al Registro Publico de la:
Propiedad competente. De éstos dos contratos, uno se quedaré en el apéndice
correspondiente del Registro Publico de la Propiedad, y el otro se entregard una vez
registrado al interesado. Ahora bien, si se trata de un contrato trasiativo de dominio con un
otorpamiento de crédito y su correspondiente garantia hipotecaria, se harén cuatro tantos
del documento en que consten dichos contratos, los cuales serdn enviados al Registro
Publico de la Propiedad competente, en donde se quedaran dos de ellos para realizar e;
cruce de partidas y agregarse al respectivo apéndice (uno por la transmisién de dominio y el
otro por la garantia hipotecaria), de los otro dos, una vez registrados, uno es entregado al
adquirente y el otro (con los datos registrables del gravAmen), se archiva en el Instituto
hasta que se liquide el adeudo.

ESTA TESIS NG DESE
SALR BE LA DIBLIOTECA



‘ El problema que puede surgir con este sistema de elaboracion de contratos y que
.ofoeﬁvunonhsurhoondgumsasos,uddoquealnnmnelosomdosonbsformm
se comaten eirores (tal vez debido a la gran cantidad de contratos que se elaboran en un
breve lapso de tiempo), tales como son o mal lienado de los mismos (por ejemplo con
montos de créditos incorrectos), dejindose aigunas veces espacios sin llenar (como en ol
mahmmm).omwomdwmsonmmm.w
8igln descuido se dejan frases incompletas o0 con imprecisiones juridicas. Otro punto de
importancia es que una vez que se ha terminado de elaborar el contrato y éste es impreso,
dificilments vuelve a ser revisado por aigin abogado del Instituto, con lo cual los posibles
efrores no son subsanados.

Asi, cuando los contratos ya han sido impresos, se procede a ciiar a las partes

contratantes para que se lieve a cabo la fima del contrato, que es la siguiente etapa del
‘procedimiento en la slaboracion de las escrituras administrativas.

~ 3.3 FIRMA DEL CONTRATO
Esta etapa es muy importante ya que las partes contratantes a! firmar el
documento, estén manifestando de manera formal y fehaciente su consentimiento.

En primer lugar, las partes contratantes son citadas ya sea en el propio Instituto (en
la mayoria de los casos opera asi el INFONAVIT), o bien en las propias unidades
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" habitacionales o en ias oficinas de los despachos mencionados con anterioridadS® (estas
dosﬁlﬁnnopdomsmluqmmslmnhuﬁﬂuquOVlSSSTE). Una vez que han
acudido ol lugar de la cita para Ia fima del conirato, éste les es entregaco con sus
respectivas copias para pusdan leerlo y firmarlo. En el caso del INFONAVIT, por lo regular
estd presente un Registrador de la Propiedad adscrito 8l Instituto, quien se encargs de
identificar a quienes deben finar el documento.

Cabe mencionsr la trascendencia de la cuidadosa identificacién de las partes
contratantes, pues como ya s menciond, mediante iu firma se expresa el consentimiento,
pudiéndose dar la suplantacion de personas, siendo el caso més comun al respecto, ef de
mmmMWad'W&Mmmlmmm!un
Mmmm-mlmwnmaldndmmmmdowm,
para lo cual presenta el dia de la fina del contrato de compraventa a otra persona en su
ugsr.

Esta etapa conciuye una vez que se han firmado los contratos, aunque cabe sefialar
que en 08 casos en que intervenga como parte contratante ef INFONAVIT o el
‘FO\]ISSSTE. sus representantes legales no firman en ese mismo acto, sino qua io hacen
posteriormente, asi como los testigos (cuando éstos son requeridos), quienes generaimente
son empleados de |a propia Institucién.

50..vid. supre, p.77




‘, {da :

" 3.4 RATIFICACION

La cuarta etapa es ia ratificacion de los contratos. Comenzaremos diciendo que para
ia Real Academia de ia Lengua Espafiola ratificar significa: "Aprobar o confirnar actos,
palabras o escritos ddndolos por verdaderos o ciertos."80

Para poder tener una presuncién de certeza que nos otorgue seguridad juridica con
respecto al otorgamiento de actos juridicos en documento privado, fa Ley facuita a ias
personas en que el Estado delega ia fe piblica, para que ante elios acudan los otorgantes
de! acto juridico a confirmar lo expresado por ellos en ef documento privado asi como ia
autenticidad de sus firmas, para o cusl deben identificarse fehacientemente. La ratificacion
hono su fundamento en el articulo 2317 y 3005 del C.C., y en el 87 de Ia LNDF (y sus
correlativos en los Estados de la Republica).

"La ratificacién puede entenderse en dos sentidos. Como
convalidacién de un acto juridico anulable y como ia fe de certeza y
autenticidad de una firma. En el primer sentido la ratificacién es una
manera de convalidar un acto juridico celebrado con amerioridad, y
que se sncuentra viciado en ef consentimiento, en ia capacidad o en ia
forma. La ratificacion debs reslizares con las formalidades
establecidas en la ley. £ segundo de los sentidos es el que nos
intaresa...es fa certificacion extendida por el notario [Registador de ia
Propiedad, juez, comredor pablico] de quo detarminada persona ha
firmado en su presencia o) documento."®

60.-0p. cit, REAL ACADEMIA ESPAROLA, p.1106.
61.-PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, "Derecho Noterist", p.336
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. En este punto, cabe aclarar que en virtud de que en la Ley del ISSSTE, no existe

| disposicién alguna que exija la ratificacion del documento, esto tal vez a que por disposicion
expresa de la citada Ley (art. 118), se les otorga a los contratos a que se refiere, el caricter
de escritura publica para todos los efectos legales. En base a lo snterior, las escrituras
administrativas del ISSSTE a través del Fondo de la Vivienda, no son ratificadas y pasan
directamente al Registro Publico de la Propiedad para su registro.

Por su parte, la Ley del INFONAVIT, en su articulo 42 dispone expresamente que los
" contratos a que se refiere tendran e! carécter de documentos privados, los cuales deberén
tener la constancia de! registrador sobre la autenticidad de las firmas y de s voluntad de las

partes.

El caso de las escrituras administrativas del FOVISSSTE, es el que presenta mayor
problema pues aunque Ia ley les otorga el carficter de escritura publica ni un fedatario
publico identifica a los otorgantes ni evalia su capacidad legal, siendo fimadas ante
personal del propio Instituto los cuales no siempre cubren los requisitos académicos y de

tipo moral que le son exigidos a un fedatario publico.

Las escrituras administrativas del INFONAVIT, una vez que han sido firmadas
totaimente, (cuando también han sido recabadas ya las firmas de representantes de
Instituciones bancaras o de diversos acreedores cuando en el documento existe una
cancelacién de hipoteca) éstas son encarpetadas con su respectiva documentacion en
pastas con el logotipo y denominacion dei Instituto, y son llevadas con un Registrador de la
Propiedad para su ratificacién.



- Aqui es importante destacar que como vimos anteriormente, por lo general, cuando
- los contratos son firmados se encuentra presente un Registrador de la Propiedad adscrito al
lnsﬁtuto, pero aunque identifica a los otorgantes, no fima en el mismo acto la certificacion
de ratificacién, sino que lo hace hasta que éstos ya se han encarpetado. Es mds, hay
ocasiones en que un Registrador de la Propiedad presencia la firma det documento por
ejemplo, un contrato en que consta la compraventa de un inmueble ubicado en el Distrito
Federal, firmado ante un Registrador de la Propiedad del Estado de México adscrito a una
Delegacién del Instituto en dicho Estado, siendo el Registrador del Distrito Federal quien
firma la certificacion de ratificacion del documento, cuando le es enviado el documento para
$u registro. '

Por lo general el texto de la ratificacion es el siguiente:

"ENLACIUDADDE _______ ,ALOS DIASDELMESDE _______DE ML
- NOVECIENTOS______, YO, LIC. (Nombre del Registrdor) REGISTRADOR PUBLICO
DE LA PROPIEDAD DE ESTA CIUDAD, HAGO CONSTAR QUE ANTE Ml 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.)




: " En cuanto a la ratificacién de documentos privados, es pertinents aclarar que éstos
*no adquieren Ia calidad de documentos piblicos por el simple hecho de la ratificacion.

"Es pertinente reiterar que al ratificar un documento privado ante
notario [u otro fedatario piiblico] no ss estd convirtiendo en escritura
plblica, puess el documento continGa con su misma naturaleza. Asi por
sjempio para que una compraventa tenga las formalidades de escritura
publics, requisre s! siguients proceder de parte del notario: examinar
los titulos y su legalidad e! poder de disposicién de! vendedor;
investigar los gravimenes civiles y fiscales de la finca; redactar y
asentar en su protocoio el instrumento;examinar la capacidad de las
partes y su identidad; upllcarolvalor.comnldoynnmlouldol
mismo; y finalmente, dar fe de su otomlmlom

De esta manera, cuando ya han sido ratificados los documentos que as! lo
- requieren, éstos se encuentran listos para la dlima fase del procedimiento que es su .

3.6 REGISTRO

Una vez ratificados los contratos, éstos son enviados al Registro Piblico de la
Propiedad competente (segun la ubicacidn del inmueble), a fin de que sean debidamente

62.- b, p.337



lnsédtos. Esta es la etapa final que deben seguir las escrituras administrativas, ia cual es
ﬁmamnte importante como més adelante veremos, siendo el registro el complemento de
Ias etapas anteriores, puesto que "el efecto directo de la forma es el de adquirir ef deracho,
mientras que la publicidad busca conservario."63

E! objetivo principal del Derecho Registrat es fortalecer la seguridad juridica en el
. tréfico de inmuebles. E! propio Antonio de Ibarrols, siguiendo a Ramén Sanchez Medal en
su obra "El Nuevo Registro Publico de |a Propiedad”, nos dice que:

“Antiguaments no se inscribian los contratos de venta ni aquélios
por los que se constitulan gravimenes reales, 10 cual llegé & producir
innumerables sorpresas y litigios {...] Pronto se comprendié que
debian plenaments garantizarse los derechos de TERCERO y secreb la
institucién del Registro Pablico, en que desben inscribirse
determinados actos, para que los terceros no puedan alegar
ignorancia de los mismos.*84

Es esta necesidad de proveer de mayor seguridad a los derechos reales la que
di6 origen a la inscripcion en el Registro Puiblico de Ia Propiedad de los mismos. Esto,
dado a que un derecho personal (relacion juridica entre deudor y acreedor), queda extinta al
cumplirse la obligacion, en cambio, un derecho real debe ser respetado por todos, y dado a
que puede ser infringido por todos es que los derechos reales requieren e! apoyo de ia

83.-1b, p.08 .
84.- DE IBARROLA, Antonio, “Cosas y Sucesiones”, sexta edicién, Editorial Porrla, 5.A., México, 1068, p.516.



bubliddld a fin de que sea conocido por teroéros. Por lo tanto, los documentos qué sean

registrables y no se registren, no producirén efectos en perjuigio de terceros (Art.3007 C.C).

€1 Cédigo Civil para el Distrito Federal, en su articulo 3042 indica cudies son los
documentos que deben Inscribirse en e! Registro Publico de la Propiedad, sefialando
expresamente en su fraccion |:

"I.-Los titulos por los cuales se ém, declare, reconozcs, adquiera,
transmita, modifique, limits, grave o extinga el dominio, posesién
originaria y los demés derechos reales sobre inmusbles.”

En nuestro pais, se sigue el sistema registral francés, en el cual e registro es
confiado a una oficina administrativa, y e! registro no es constitutivo det derecho como en el
sistema aleman en el cual el registro si es obligatorio y es encomendado a un funcionario.
judicial. Entre nosotros, el registro s6io es presupuesto de eficacia o validez (sistema
declarativo), es para producir efectos contra toluros

El problema en rélacibn a lo anterior surge con el principio registral de prioridad pues

- s@ puede decir que sus efectos son constitutivos. Este principio registral evita que puedan
inscribirse dos o més titulos contradictorios. La contradiccion puede consistir en que dichos

titulos contengan dos derechos cuya coexistencia no sea posible, como en el caso de dos

compraventas sobre el mismo inmueble (impenetrabilidad o preclusién registral) o bien, que

derechos que puedan coexistir exijan grados distintos, como en el caso de dos hipotecas

sobre un mismo inmueble (una deberd inscribirse en primer grado la otra en segundo).



Nuestra presuncion de que éste principio registral ejerce efectos constitutivos, surge de ias
siguientes disposiciones del C.C.,comenzando con e articulo 2270 que sefiala que la venta
de cosa ajena es nula, pero termina diciendo que deben tenerse en cuenta las
disposiciones del titulo relativo al Registro Publico para los adquirentes de buena fe.
Asimismo, el articulo 22668 sefiala que si la cosa vendida fuere inmueble, prevalecerd la
venta que primero se haya registrado (aunque no fuese la primera en realizarse), haciendo
prevalecer la venta nula, puesto que @ bien inmueble ya que habia salido dei patrimonio del

4 vendedor en virtud de la primera venta. De esta manera, el articulo 2270 da a! registro el
efecto constitutivo para dar proteccion a los adquirentes de buena fe, haciendo vélida esa
venta nula, aunﬁuo tal vez olvidé el legistador que el comprador en la primer venta pudo ser
también de buena fe y que adquirié con mejor derecho. Finaimente, esta situacién 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 determinaré por la prioridad de su
inscripcién en el Registro Publico, cualquiera que sea la fecha de su constitucion.

Antes de continuar es preciso seilalar qué documentos deben ser registrados (Art,
_ 3005 C.C), y los cuaies son los siguientes:

1.-Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros documentos auténticos;
» Il.-Las resoluciones y providencias judiciales que consten de manera auténtica;
lil.-Los documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo a la ley, siempre
que al caice de los mismos haya la constancia de que e! notario, el registrador, el corredor
publico o el juez competente se cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la voluntad
de las partes. Dicha constancia debera estar fimada por los mencionados fedatarios y
‘Hevar impreso ol seflo respectivo.




Conforme a lo anterior, 1as escrituras administrativas tanto del FOVISSSTE como del
INFONAVIT deben ser registradas. Asi, las escrituras adminstrativas siguen el mismo
proceso que las escrituras notadales para ser registradas, es decir, al ser ingresadas al
Registro competents, se les asigna un numero de entrada e! cual determinaré la prelacion
de los diversos documentos ingresados, para ser inscritos (Art. 3015 C.C.). Posteriormente,
pasan a la fase de calificacion registral, en la cual los registradores hardn un andlisis de!
‘documento con ef fin de que no sean inscritos titulos invélidos, con lo cual contribuyen al
principio registral de legalidad. Los registradores suspenderén o denegarén el registro
(Art.3021 C.C.) en [os siguientes casos:

L.-Cuando el titulo presentado no sea de los que deben inscribirse o anotarse;

11.-Cuando el documento no revista las formas extrinsecas que establece la ley;

ii.-Cuando los funcionarios ante quienes se haya otorgado o rectificado el documento, no .
hayan hecho constar la capacidad de los otorgantes o cuando sea notoria la incapacidad de
éstos;

iV.-Cuando el contenido del documento sea contrario a leyes prohibitivas o de interés
publico; _
V.-Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento y los asientos del registro;
Vi.-Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre los que se constituya un
derecho real, o cuando no se fije la cantidad médxima que garantice un gravémen en el caso
de obligaciones de monto indeterminados salvo los casos previstos en la Uitima parte del
adticulo 3011, cuando se den las bases para determinar el monto de la obligacion
garantizads; y

ViL-Cuando falte aigun requisito que deba flenar el documento de acuerdo con el codigo u
otras leyes apiicables.




Si el documento tuviese defectos subsanables, serd devuelfo, en el caso de las
escrituras administrativas, al INFONAVIT o al FOVISSSTE, segin sea e} caso, para su
correccion. En caso de que el documento no sea rechazado, se hace una fiquidacion para
ol pago de los comespondientes derechos de registro. Posteriorments, y en Registros
Publicos de fa Propiedad en donde se lleva el sistema de libros, con las copias del
documento se asignan partidas y se hace el cruce de las mismas. Después, s8 realiza un '
resumen del documento, el cual se imprimird en la partida y libro que le hayan
correspondido, anotdndose el antecedente registral; iguaimente 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 reiativos a un mismo inmueble se anotardn en el folio real correspondiente al
mismo. Por Gltimo, se anotan los datos registrales que le hayan comespondido en et
" documento comrespondiente, el cual es firmado y sellado por el Registrador compatente.

Dada la importancia de los efectos del registro, cabe sefialar que aunque sigan e!
mismo pméodimlento para su registro tanto las escrituras administrativas como las
. notariales, en la mayoria de los Registros Publicos de la Propiedad existe un &rea que se
dedica exciusivamente al registro de escrituras administrativas, d4rea que a su vez se
subdivide en la que inscribe documentos del INFONAVIT y la que inscribe los del
_FOVISSSTE. contando dichas éreas con personal de ias propias instituciones aunque
sujetos a la autoridad del Registrador. Esta divisién se cre6 con el fin de darle celeridad a la
inscripcion de éstos documentos (celeridad edn la que no trabajan siempre); pero el
problema surge dado a que dichas dreas flevan un nimero de entrada distinto al que
maneja el Registro Publico de ia Propiedad en\.;us operaciones normales, siendo muy dificil
establecer el orden de prelacion entre documentos Que ingresan a las dos areas, por
ejempio, si una persona vende un inmuseble a otra formalizando el contrato en escritura
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administrativa e inmediatamente después hiciere lo mismo cm; ofra pefsona pero
formalizando la compraventa en escritura publica ante notario, tal vez ei érea encargada de
inscribir escrituras administrativas trabaje mas lento y primero sea registrada la segunda
venta teniendo como ventaja ademas, para ser inscritas con preferencia, las escrituras
otorgadas ante notario piblico puesto que dichos fedatarios si envian el primer y segundo
avisos praventivos de la operacién que va a afectuarse con determinado inmueble, cosa

que no se hace en las escrituras administrativas.

De esta manera, ya que han sido registradas las escrituras administrativas, son
devueltas a las respectivas instituciones para que alli les sean entregadas a los

interesados.



CAPITULO IV

LA FE PUBLICA



CAPITULO IV

4.1 DEFINICION Y TIPOS DE FE PUBLICA

Para definir a la fe publica debemos hacer referencia en primer lugar, a lo que
- enendemos por fe; y por ella entendemos una confianza en algo, una conviccion, es decir,
el craer en algo que no se ha percibido directamente por medio de los sentidos, ya que si

por los sentidos se hubiese percibido, s¢ trataria de algo evidente y no de un acto de fe.

Por el hecho de que en la vida cotidiana hay actos o hechos juridicos que por su
trascendencia requieren una presuncidn de veracidad aunque no pudiesen haber sido
presanciados por todos, es gque surge la fe puablica como atributo det propio Estado
tendiente a fortalecer la seguridad juridica, estimando como auténticos dichos actos o
hachos juridicos.

"Por #30 en su aceptacién técnica puede definirse la fs piblica
como la funcién especifica, de caricter publico, cuya misién es
robustecer con una pruum:lOn de veracidad los hechos o actos
sometidos a su amparo.” 88

65.-Op. cit., GIMENEZ-ARNAU, Enrique, p. 38



A la fe publica se le ha clasificado tradicionalmente en: fe publica registral, judicial y
notarial. Cabe aclarar que hay quienes afladen a esta clasificacién a la fe publica
administrativa, entendiendo como tal a la ejercida por la propia administracién publica
unilateraiments en sus relaciones con los administrados, por medio de Ordenes,
resoluciones o comunicaciones, pero en mi opinién, no deberia hablarse en este caso de fe
pblica, pues en tal caso todo funcionario de la administracion piblica gozaria de dicha fe
publica, lo cual no sucede (no habiendo ademas disposicion legal que les otorgue dicha fe

pablica), sino que mas bien la ley los faculta especificamente @ emitir dichas
comunicaciones-u ordenes en |a esfera de sus funciones. Ademds, si admitiésemos este
tipo de fe piblica administrativa, tendriamos que incluir en ella como una subdivision a la fe
publica registral y quizds también a la notarial, pues por ejemplo, en esta ditima, et titular de
olla es ol Poder Ejecutivo de la Unién (en el Distrito Federal), sjercida por conducto del
Departamento del Distrito Federal.

Una vez aclarado el punto anterior, concluimos que la fe publica se divide en:

A)- JUDICIAL -Este tipo de fe publica se da debido a la importancia de las
actuacionaes judiciales, siendo funcionario competente para dar fe el secretario judicial
(aunque solamente como testigo de la actuacién del juez).

B).-REGISTRAL.-La fe publica registral se da en virtud de que aunque si bien es
cierto que el instrumento notarial (de! cual da fe el Notario), establece como verdaderos los
actos o hechos juridicos, asi como la fecha cierla de su celebracion o realizacién, para que
ciertos actos juridicos surtan efectos ante terceros, lSgicamente deben estar al aicance de!
conocimiento de éstos. Esta notificacién a los terceros se hace mediarte los asientos del




‘ Registro Pablico de la Propiedad, de cuya autenticidad da fe publica el Director del. Registro
Publico de la Propiedad, quien es el titular de la fe publica Registral, el cual delega esta
funcién en los registradores (Art. 8 Fraccién |, Reglamento del Registro Plblico de la
Propiedad del Distrito Federal).

C).-NOTARIAL - E! titular de la fe publica notarial, como ya lo hemos mencionado
con anterioridad, es el Poder FSjecutivo de la Union (en el D.F.), ejercida por conducto del
DODF, ol cual a su vez encomienda su desempefio a particulares, licenciados en derecho,
mediante la expedicion de las patentes respectivas. Asi, la fe publica notarial es una
facultad del Estado otorgada por la ley, que tiene como finalidad dar una presuncién de
veracidad a la constitucién, modificacion o extincion de relaciones juridicas entre
particulares o entre particulares y el Estado (en sus relaciones de coordinacién). A decir de
Giménez-Amau, ia fe publica notarial tiene una misién preventiva, con la preparacién de las
pruebas preconstituidas, que a diferencia de las simples, no nacen en el curso de un juicio,
$ino que son anteriores a él. Es asi que la diferencia de la fe publica notarial de su género
(fe publica), radica en que la notarial se refiere a los actos juridicos privados y
exclusivamente extrajudiciales.

1.2 IMPORTANCIA DE LA INTERVENCION DE UN FEDATARIO
PUBLICO EN LA FORMALIZACION DE ESTOS CONTRATOS

La intervencién de un fedatario publico en la formalizacién de ciertos contratos es de
suma 'imponnnda" ya que les imprime un selio da certeza. Al respecto, no dudamos



§n afirmar que existe una interdependencia entre los tres tipos de fe puiblica, pero esta
interdependencia es ain més estrecha entre la fe publica notarial y la registral pues los
contratos otorgados ante notario publico que requieran registrarse, se hacen extensivos a
terceros mediante la fe publica registral, y es asi que para que el trabajo del notario esté
concluido, requiere de la intervencién en muchos casos de los registradores, y vicaversa, la
mayor actividad en los Registros Publicos se deriva de las escrituras piblicas enviadas por
los notarios para su inscripcion.

Ahora bien, en cuanto a las "escrituras administrativas”, cabe recordar que en ellas
no interviene un Notario Publico, sino que para darles una nota de veracidad,se recume a la
fe publica registral, mediante la ratificacion de fimas que hace un Registrador de la
Propiedad.5® En este punto es imporiante recalcar que con el simple hecho de la
ratificacién, no se estad elevando un contrato a escritura publica, ya que solamente se esta
- haciendo constar la autenticidad de una firma, asi como la capacidad juridica de) otorgante
por medio de la fe del conocimiento respecto a la persona que lo suscribié, no habiendo
intervenido el registrador en la redaccién del contrato. |

Encuanto ala grap importancia que tiene ia intervencién de un fedatario publico en
el otorgamiento de ciertos contratos, con el fin de lograr mayor seguridad juridica, mi
opinién es que como mejor se cumple dicha finalidad es mediante las escrituras publicas
oforgadas ante Notario, pues en eflas no solamente da fe el Notario de la capacidad e
identidad de los otorgantes (como también io hace el Registrador al ratificar las escrituras
administrativas ), sino que es su deber informar y on'qntar a los otorgantes

08.-vid. supra. p.p.62-85.



g respecto al valor y las consecuencias legales de los actos que él vaya a autorizar (Art.33
LNDF), asimismo deben redactar las escrituras observando determinadas reglas (Art62
LNDF), con lo cual existe una menor posibilidad de que el contrato sea incorectamente
redactado.

*8| phrrafos atris se dijo que la fe publica es la garantia que da el
Estado, considero que la fe notarial es la garantia que da el Notario al
Estado y al particular al determinar que el acto se otorgéd conforme a
dunchquuolonlaclomﬂoonaluchno. proporcionando asl

seguridad juridica,"®

Dounmodomésospociﬁooosonlascorﬁﬁcadonesdelaucn'tumondondod
Notario expresa su fe publica en el caso particular (Art.62 fraccion XIl LNDF), asi da fe de la
capacidad legal e identidad de los otorgantes, que éstos leyeron por si o les fue ieida la
escritura habiéndoles sido explicados los alcances y fuerza legal del contenido de la misma,
de igual modo, dard fe de que los comparecientes manifestaron su conformidad ante el
Notario mediante su fira, o bien que no firmaron por haber declarado no saber o no poder,
imprimiendo su huella digital y firmando a su nuego y encargo otra persona que al efecto
elija y, finasimente, de la fecha o fechas en que !a escritura haya sido fimada.

07-PEREZFEMDEZD£LMLLO Bemardo, "Derecho Registral, cuarta ed.Edt, Pomia SA,
Miéxico, 1904, p.160.




' 1.3 TRASCENDENCIA JURIDICA DE LA CALIFICACION DE LA
CAPACIDAD E IDENTIDAD DE LOS OTORGANTES

Es innegable que tiene una gran trascendencia juridica el cuidadoso estudio y .
calificacion tanto do la capacidad como de la identidad de quienes otorgan un contrato en

' virtud de que de estos dos aspectos relacionados entre si, puede derivarse que un contrato
sea vélido juridicaments, o bien que esté afectado de nulidad, ya sea absoluta o relstiva.
Dicho estudio y calificacién es lievado a cabo por ef Registrador de la Propiedad en e caso

de las escrituras administrativas, y por el Notario en el caso de las escrituras publicas.

' Por lo general, la identificacion de las partes que intervienen en el otorgamiento del -
eonhto.ullovulclbomodiamolusolidtudquoluhaeo’dfodahriopabﬁeodoum
identificacion oficial con fotografia y firma, En la Ley del Notariado para el Distito Federal,
en su articulo 63 fraccién |, y sus correlativos en las Leyes del Notariado en los Estados de
la Repiblica, es en donde se indica qué tipo de identificaciones pueden considerarse
vélidas para tal efecto. Asimismo, se faculta a los Notarios para no requerir Menuﬁcaaon a
quienes conozca personaimente, o bien a identificar a una persona mediante la declaracion
de dos testigos idéneos, mayores de edad, a su vez idenﬁﬁcadog por e Notario, quien
debera hacer constar, en todo caso, en el cuerpo de la misma escritura, el medio por el cual
" identificd a los otorgantes. Por su parte, los Registradores de la Propiedad solamente
identifican a los comparecientes solicitindoles una identificacién, no habiendo disposicion
lega! aiguna que los faculte para realizar tal identificacién por otros medios, es més, existe
un silencio absoluto en (o que a este punto se refiere. |



En la parte de GENERALES de una escritura, se pueden recabar mayores datoc
respecio a la identidad y capacidad juridica de las partes contratantes, ya que en ella se
consignan datos como el nombre y apeliidos, nacionalidad, lugar de origen, fecha de
nacimiento, ocupacidn, estado civil y domicilio de las mismas. Por medio de éstos datos
podemos individualizar a la persona al conocer su nombre y apellidos; teniendo el fugar de
origen como otro dato para distinguiria de homonimos; mediante la nacionalidad, podemos
percatamos de que no esté en el caso de aliguna prohibicién legal para adquinr inmuebles
en caso de ser extranjero (Art.27 fraccion | Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos), como @l no poder adquirir el dominio de bienes en una faja de 100 kilometros
& lo largo de las fronteras y de cincuenta en las piayas; o bien, en el caso de los
transmigrantes (Art.122 Reglamento de la Ley General de Poblacién). Asimismo.' mediante
la fecha de nacimiento sabremos si 88 mayor o menor de edad, y por lo tanto, si tiene
capeacidad de ejercicio para contratar. Finalmente, el estado civil nos indicard, por ejemplo,
si 8l enajenante tiene libre disposicién sobre sus bienes o si éstos se encuentran incluidos
en aiguna sociedad conyugal, caso en olwaldobodwnpaneerweényuooaﬁmrol
contrato respectivo.

Del mismo modo, es de suma importancia que los fedatarios publicos califiquen
cuando se dé la representacion voluntaria como la legal, tanto la capacidad de goce para
contratar del representado como la capacidad de ejercicio del representante (la capacidad
de ejercicio del mandante en la representacién voluntaria habré sido previamente calificada
por ¢l fadatario ante quien se otorgd ef poder). '

Como lo mencionamos anteriormente, de la incomecta identificacion de los
comparecientes, puade derivarse no solamente que el contrato esté afectado de nutidad,
sino que inclusive puede ser inexistents por ausencia de consentimiento ( Art.2224



: C.C.),en virtud de que, por ejempio aiguien trate de enajenar un inmueble de! cual no es -
duefio o intente suplantar al legitimo duefio.

En cuanto a la capacidad, son hdbiles para contratar todas las personas no
exceptuadas por la ley (Art. 1798 C.C). Los fedatarios deberdn hacer constar que los
otorgantes tienen capacidad legal, ésto tras una meticulosa observacion que de elios
hagan. E! articulo 84 de la LNDF sefiala que para este fin bastara 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 civi. Como ocume en el caso de la
identificacién de los contratantes, para los Registradores de la Propiedad no existe
disposicién legal que les indique que deben apreciar la capacidad legal de los otorgantes,
asi como el modo de realizar dicha apreciacién, aunque en la préctica si efectian dicha
apreciacion haciéndola constar en la certificacién de ratificacion en las escrituras
administrativas.

En caso de que una o ambas partes contratantes tengan incapacidad de ejercicio, el
contrato estard afectado de nulidad (Art. 1795 fraccion | C.C.), de la cual sélo podrd
- prevalerse el propio incapaz (Art. 2230 C.C.), pudiendo convalidarse por confirmacion o por
prescripcion (Arts. 2233, 2238 y 638 C.C.).

Recordemos asimismo que lo que la doctrina llama falta de legitimacion puede traer
como consecuencia ia nulidad absoluta del contrato.Al respecto, e Lic. Ramén Sanchez
Medal! opina lo siguients:
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"Legitimacién para contratar, que es 1a aptitud reconocida por la ley
on una determinada persona para que pueda ser parte de un contrato
determinado.La falta de legitimacién para contratar produce en ol
contrato nulidad absoluta, porque fas normas que privan de
legitimacién a determinadas personas en relacion con clertos
contratos son verdaderas normas prohibitivas.Asl como se menciona
ia "capacidad de ejercicio para contratar” entendida como ia aptitud
reconocida por la lay a una persona para estipular por si ¢l contrato
sin necesidad de substitucién o de asistencia (Messineo); también se
alude a la incapacidad de goce para contratar cuando una persona no
pusds por sl ni por medio de reprasantante ser parte de un
deteminado contrato (Mazeaud). En ests sentido, la legitimacion
puede equipararse a la "capacidad de goce para contratar™, en que en
esta Ultima eo! contmto no puede celebrarse a través de su
representants legal, en tanto que cuando hay falta de legitimacién no
puede celebrarse el contrato en cuestidn ni por sf ni por medio de
representame.” 88

En el caso anterior se encuentra el tutor que pretende adquirir bienes de su pupilo
" (Art. 569 C.C.), o de! extranjero que pretenda adquirir inmuebles en las fronteras o costas
(Art. 27 fraccion | Constitucién Politica de los Estados Unidos Maxicanos), ya que dichos
contratos estardn afectados de nulidad absoluta de la cual podré prevalerse tcdo
interesado, no pudiendo desaparecer por confirmacion o por prescripcion. (Art. 2226 C.C.).

Por uitimo, cabe hacer notar que para que la calificacién de la capacidad sea eficaz
debe el fedatario apoyarse en el conocimiento directo de los comparecientss con lo cual se
consigue en menor margen de error, del cual siempre cabra la posibilidad ya que no existe
un método que proporcione certeza absoluta en dicha tarea. En todo caso, ha quedado
‘'sef\alada importancia de la adecuada calificacién de la identidad y capacidad de las partes
contratantes, ya que en caso contrario pueden ocasiondrsele serios danos patrimomales a
alguna de dichas partes contralantes o ain a terceros,

68.-BANCHEZ MEDAL,Ramon, "De los Contratos Civiles”, p.49




" 1.4. RESPONSABILIDAD DE LOS FEDATARIOS PUBLICOS

Aunque los fedatarios publicos responden como cualquier persona por la
responsabilidad en que pudieser} incurrir en su vida cotidiana, es en virtud de Ia
trascendencia de las funciones que desempefian, que los fedatarios publicos deben
hacerse responsables en un mayor y més 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 intervencién en la formalizacion de las escrituras

publicas y de las escrituras administrativas, respectivamente.

Tanto el Notario Publico como el Registrador de la Propiedad tienen el mismo tipo de
responsabilidades, aunque en distinto grado y alcance en uno y otro caso como mas
adelante veremos. -

L-CiviL

| TIPOS DE | 1.-ADMINISTRATIVA
RESPONSABILIDADES 3 .-FISCAL
' | Orden Comdn.
V.- PENAL Fiscal.
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I.- RESPONSABILIDAD CIVIL:

Cabe recordar que en la responsabilidad civil san considerados los siguientes
elementos: la realizacién de un dafio (material o moral), la actuacion o abstencion ilicita,

culposa o dolosa y un nexo causal entre ambos.

"Por lo que al Registrador se refiere, éste no respondera por defectos o vicios en la
" redaccién de la escritura administrativa, ya que su actuacién se reduce a su ratificacién. Por
otra parte, el articﬁlo 3003 del Codigo Civil, regula la responsabilidad civil en que pueden
incurir los registradores pero unicamente en su actividad registral referente a ia admisién
de titulos que ingresan al Registro Publico de la Propiedad para su inscripcion, al retardo
injustificado del registro, asi como de la indebida inscripcién de los mismos. Lo anterior,
dificulta la determinacién de la responsabilidad civil del registrador en su funcién de
ratificacion de las escrituras administrativas, ya que segun el articulo 2117 del Codigo Civil,
“La responsabilidad civil puede ser regulada por convenio de las partes, salvo aquelios
casos en que la ley disponga expresamente otra cosa.", de esta manera, la
responsabilidad civil derivada de su funcién ratificadora en las escrituras administrativas no
esté regulada por un convenio entre partes, y por otra parte la ley no regula en ningtn
ordenamiento la responsabilidad civil derivada de dicha funcién, fo cual dificulta mucho su
establecimiento y cuantificacion.

Por lo que al Notario se refiere, la responsabilidad civil en que puede incurrir se
origina en [a abstencion o actuacion ilicita de) mismo, ya sea culposa o dolosa que traiga
como consecuencia un dafo y/o perjuicio, dando lugar a uno de los siguientes supuestos:
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A).-Por causar daflos y perjuicios al abstenerse, sin causa justa, de a'utenticar por medio de
vu'n instrumento publico un hecho; 0 acto juridico: El fundamento legal de este tipo de
responsabilidad lo encontramos tanto en los articulos 34 y 35 de la LNDF, en los cuales se
expresan tanto 1as inicas causas por las cuales puaede excusarse de actuar un notario,
como aquellos casos en que tienen prohibicién para actuar. Asimismo, dado que el notario
no es un funcionario piblico, se da entre éste y sus clientes una relacién contractual
asimilable a un ebntmto de prestacion de servicios profesionales, por lo que también son
 aplicables los articulos 1910 0 2615 del C.C.

B).-Responsabilidad civil por causar dafios y perjuicios por una actuacion morosa 0
negligente: E\ Notario dabe responder mediante indemnizacién si causa dafios y perjuicios
por una indebida actuacién, sobre todo en virtud de ser un profesional, conocedor del -
derecho. Ahora bien, si bien es cierlo que la morosidad en su actuacién es dificil de
determinar por ser un concepto subjetivo el tiempo requerido para elaborar e inscribir una
escritura, dado a que cada esciitura es un caso particular con distintas caracteristicas,
también lo es el que la morosidad puede determinarse analizando cada caso en particular y
considerando factores como por ejemplo, el tiempo promedio requerido para reunir ia
documentacion necasaria para su elaboracion.

C).-Responsabilidad por causar daflos y perjuicios debido a Ia declaracion judiciel de
nulidad o inexistencia de un instrumento publico: Esta se da en virtud de que el Notario
como estudioso det derecho, debe responder si el instrumento puablico por é! autorizado es
judicialmente declarado nulo o inexistents, ya sea por:

1.-Contravenir un ordenamiento juridico;

2.-Falta de capacidad juridica de alguno de los otorganies o comparecientes; el notario
tiene la obligacion legal de certificar la identidad y capacidad de los mismos, con el fin
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" de proporcionar seguridad juridica, en el entendido de que la diligencia que ha de pféstar es
" la nomalmente exigible a un profesionista escrupuloso.
3.-Por vicios de la voluntad: Cuando éstos tienen como origen la ausencia o deficiente
aﬁosoﬁa por parte del Notario sobre e! acto juridico a realizarse, ya que éste tiene la
obligacion de leer y explicar a los otorgantes el valor y las consecuencias legales de ia
escritura (Art.62, fraccién XIil, incisos b) y e) LNDF).
4.-Porque la escritura haya sid> autorizada en contravencién a lo dispuesto por la Ley dei
Notariado: Esta Ley en su articulo 103, ennumera ios casos en que una escritura pueda ser
declarada nula, por ejemplo, si el notario no tiene expedito el ejercicio de sus funciones a!
otorgarse el instrumento o bien que éste haya sido redactado en idioma extranjero.
5.-Por la ilicitud del objeto, motivo o fin del acto juridico: Una vez més, ésta se da por
negligencia del Notario puss, como ya se menciont anteriormente, el Notario debe tener
implios conocimientos juridicos y por snde, tener un amplio conocimiento de la legislacién
vigente en general, por lo que autorizar un instrumento que contenga cldusulas que vayan
en contra de alguna disposicién legal acarrearia que responda civimente. Es decir, debe
cuidar no sbio la forma sino también e! fondo del instrumento plblico.

D).-Responsabilidad por los daflos y perjuicios ocasionados por no inscribir una escritura en
of Registro Publico de la Propiedad o hacerfo tardiamente, cuando su cliente le haya
expensado los gastos para tal efecto: Esta se da en razén de que la falta de oponibilidad
ante terceros de una escritura puede ocasionar serios dafios y/o perjuicios al titular del
derecho real que se dejé de inscribir en el Registro Publico de la Propiedad, puesto que,
por ejemplo, un tercero de buena fe que inscriiba antes su derecho adquirido con
posterioridad, gozaré de preferencia por ef principio de prioridad registral. Recordemos
asimismo, que el Notario tiene la ventaja de contar con un sistema de prioridad para la
inscripcion registral de los testimonios de las escrituras, garantizado por el articulo 3016 del
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C.C, pero al mismo tiempo ésto sistema constituye la obligacién del notario de dar en
tiempo tanto el segundo aviso preventivo como presentar el testimonio dentro de {os
noventa dias siguientes a dicho aviso, con el fin de que la inscripcion del testimonio surta
efectos retroactivos desde el momento en que se solicitd el certificado de libertad de

gravamenaes y darse el primer aviso preventivo.

Un punto muy importante es que {a reparacion del daiio civil a la que pudiera llegar a
estar obligado un Notario, se encuentra garantizada por la fianza que debe otorgar en una
compafiia legalmente autorizada en favor del Departamento del Departamento del Distito
Federal (Art. 28 fraccion IV LNDF), la cual como lo indica_el articulo 29 del citado
ordenamiento juridico se destinara en el orden determinado por la autoridad judicial, a cubrir
aun p_anicular el monto fijado en sentencia firme condenatoria por responsabilidad civil en
contra de un notario.

II.-RESPONSABILIDAD ADMINISTRATIVA:

Para los Registradores de la Propiedad, éste tipo de responsabilidad so da en razén
a que en la administracion publica existe una jerarquia, lo cual trae aparejada la vigilancia y
poder disciplinario del superior al inferior. De esta manera e independientomeﬁte 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 wponor jerérquico, en su
carhcter » de servidores publicos (At.3003C.C.) ,estén sujetos a la Ley Federal de
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Responsabilidades de los Sefvidoros Publicos, como lo sediala el articulo segundo de dicha
Ley. Asimismo, la mencionada Ley establece que el incumplimiento por parte de un servidor
publico de alguna de sus obligaciones de salvaguardar la legalidad, honradez, leaitad,
imparcialidad y eficiencia en el desempefio de su empleo, cargo o comisién, le traera como
consecuencia incurrir en responsabitidad administrativa (Arts.46 y 47 de la LF.RS.P.),
siendo en el Capitulo i de dicha Ley en donde se establecen las sanciones administrativas

y los procedimientos para aplicarias, siendo fas principales sanciones administrativas:

1.-Apercibimiento privado o publico;
2.-Amonestacion privada o pablica;

3.-Suspension.

4 -Deslitucion del puesto.

5.-Sancién econdmica.

6.-Inhabilitacién temporal para desempefiar 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 serdn 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 fraccion IV de la Ley Orgénica 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 publico de la propiedad
y del comercio, entre otros. "De esta forma, la responsabilidad administrativa se da sélo




e

cuando existen violaciones a las leyes, y dafios y periuicios al particular. No se habla de .

perjuicios a la autoridad.” 69

Una vez que se ha determinado la responsabilidad administrativa de! Notario, et
'D.D.F. procede a la imposicién de la sancibn que amerite y las cuales se encuentran
determinadas en el articulo 126 de la LNDF, asi como las causas que dan origen a cada

' una de ellas. Dichas sanciones pueden ser:

1.-Amonestacién por escrito.

2.-Multa de 1 a 10 meses de salario minimo.
3.-Suspension del cargo hasta por un afto.
4.-Separacion definitiva.

En este punto, cabe hacer mencién de que la fianza a la cual se aludid con
anterioridad’® también puede ser destinada al pago de multas u ofras responsabilidades
administrativas cuando ante la negativa del Notario, deba hacerse pago forzoso de las

mismas.

69.-0p. cit.,, PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. p.360.
70.-vid supra. p.108.
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ill.- RESPONSABILIDAD FISCAL

Por lo que a los Registradores se refiere, ésta se puede derivar de fa obligacién que
tienen éstos de cuantificar el monto de los derachos registrales a pagar por la inscripcion de
un documento, segun lo suitala la fraccion Il del articulo 14 de! Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad del Distrito Federal fa cual establece que el Registrador debe:
"determinar en cantidad liquida, con estricto apego a las disposiciones aplicables, e! monto
de ios derechos a cubsir.”

En nuestro pais, los Notarios tienen diversas obligaciones fiscales, actuando como
liquidadores y enteradores de impuestos (no como retenedores), coadyuvando con el fisco
en la aplicacion de las leyes fiscales, y en especial cuando se trata de escrituras en las que
se haga constar un contrato trasiativo de dominio relativo a bienes inmuebles. De esa
manera, en la relacion tributaria, el Notario pertenece a la categoria de los tofcgm, no
debiendo autorizar ninguna escritura definitivamente en tanto no se encuentren cubiertos
todos los impuestos que genere, pero si autorizare una escritura contraviniendo lo dicho
anteriormente, incurriria en responsabilidad administrativa de tipo disciplinaria mas no en
responsabilidad fiscal. Ahora bien, si el Notario pagare fuera del término que marca la ley
aigun impuesto habiendo sido expensado en tiempo para ello por su cliente, é! deberd
pagar las multas y recargos generados por el impuesto no pagado en tiempo; o bien si el
notario no pagare el impuesto o destinare a otros fines lo expensado por su cliente podria
incurrir en responsabilidad penal por el delito de abuso de confianza.



-108-

. Los principales ordenamientos que imponen a los notarios obligaciones en mateml ;
. fiscal derivadas del ejercicio de sus funciones notariales son los siguientes:

1.- LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA: E! articulo 103 dispone que los notarios
deberan hacer mediante declaracién, dentro de los quince dias hébiles siguientes a la fecha
en que se firme la escritura, @l pago provisional del impuesto sobre la renta, el cual
' calcularén bajo su responsabilidad y o enterarén en las oficinas autorizadas. El mismo
supuesto establece el articulo 108 en su segundo pérmafo, pero con el fin de gravar los
ingresos por adquisicion de bienes inmuebles y no el ingreso por la enajenacion de los

mismos como el articulo anterior.

2-REGLAMENTO DE LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA: E! articulo 77 sefiala '
que para los efectos del articulo 77 fraccion XV de la Ley del impuesto Sobre la Renta
(referente a un caso exencién de ese impuesto), los contribuyentes deberén acreditar ante
o fedatario publico que formalice Ia operacién, que habitaron la casa habitacion de que se
trate, cuando menos los dos Gitimos afios anteriores al de su enajenacién, con cualquiera

- de los documentos comprobatorios que menciona aste articulo.

3.- REGLAMENTO DE LA LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO: E! articulo 33,
en su segundo pérrafo expresa que tratindose de enajenacién de inmuebles por la que se
deba pagar el impuasto, consignadas en escritura publica (quedan exentas las
construcciones destinadas a casa habitacibn Arnt.9, fraccion il Ley del impuesto al Valor
Agregado), los notarios, corredores, jueces y demas fedalarios que por disposicion legal
tengan funciones notariales, calcularén el impuesto bajo su responsabilidad y o enterarén
* dentro de los quince dias siguientes a la focha en que se fime la escritura en
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" 1a oficina comrespondiente.

4.-CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION: E! segundo parrafo del articulo 73 de este .
ordenamiento legal es e que establece que siempre que se omita el pago de una
contribucién cuya determinacion comresponda a los funcionarios o empleados pliblicos o a
'los notarios o coredores titulados, los accesorios serdn a cargo exclusivamente de elios, y
los contribuyentes sélo quedarén obligados a pagar las contribuciones omitidas, saivo que
la infraccion se cometiere por inexactitud o faisedad de los datos proporcionados por los
contribuyentes.

5-LEY DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES: Esta ley en su articulo 6
también impone a fos notarios la obligacion de calcular y enterar ¢! impuesto saivo en e!
caso de que consignen en escritura publica operaciones por las que ya se hubiese pagado

¢l impuesto y acompafien a su declaracién copia de aquélla con la que se efectué dicho
pago. '

Es pertienente aclarar que por lo que respecta a aste impuesto, a solicitud de los
Estados la Federacion se coordinard en materia de este impuesto, suspendiendo su
aplicacion si el impuesto local que grave las adquisiciones de imuebles cumple con los
requisitos del articulo 9 de esta Ley, como en el caso del Estado de México con el Impuesto
Sobre Traslado de Dominio.

6.- CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL: Este ordenamiento legal impone
diversas obligaciones de importancia en sus articulos 30 y 161 por lo que es pertiniente
transcribirios: '
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o _‘_' '-AR'T.”.'-'Los contribuyentes al realizar ante notarios, jueces, comedores publicos y demés

personas que por disposicion legal tengan fe publica, actcs o conltratos mediants los cusles

$e adquiera o transmita la propiedad de bienes inmuebles, asi como la constitucién o
transmisién de derechos reales sobre los mismos, deberdn presentar ante fas autoridades
fiscales por conducto de los referidos fedatarios, un aviso en que se relacionen las
declaraciones y comprobantes de pago refativos a contribuciones relacionadas con bienes
inmuebles, con o:.wop.cién -del impuesto sobre adquisicién de inmuebles, respecto del bien
' de quo se trate, comespondientes a los ultimos cinco aflos, contados a partir de fa fecha en

que se autoncen las escrituras comespondientes.

Previamente a la autorizacién de las escrituras publicas o _domas documenltos que
aulonicen los fedatanios a que se refiere el parmafo anterior, deberén inciuir en los
documentos en los que se hagan constar fos actos o coniratos indicados en é{ citado
pémafo, una cléusuia especial en la que se incluya el aviso comespondiente a las
declaraciones y comprobantes de pago que respecto del inmueble de que se trate se hayan
presentado. Por lo tanto, no deberén autorizar ninguna escntura publica en la que no se
haga constar dicha cldusula especial.

Traténdose de adeudos fiscales que fueren declarados sin efecto por sentencia
definitiva de los tribunales judiciales o administrativos o bien se encuentre garantizado e}
interés fiscal por haberse interpuesto algin medio de defensa, los citados fedatanos
deberén hacerlo constar en la escritura de que se trate y agregarén la documentacién que
o acredite al apdndice respectivo.

El Registro Puablico de /a Propiedad cormespondiente unicaments inscribiré los
citedos documentos cuando conste la cidusula especial a que se refiere este anticulo.
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, El aviso a que se refiere este articulo deberd presentarse a las autoridades fiscales

del Distrito Federal, en el caso de actos por los que dobg pagarse 6l impuesto sobre
| adéulsic)'on de inmuebles en &l momento en que se pague dicha contnibucién y, en los
demds casos, dentro de fos quince dias siguientes a aquél en que se autorice la escritura

pubfica®

ART. 161.-"En las adquisiciores que se hagan constar en escritura pablice, los fedatarios
que por disposicién legal tengan funciones notariales, calcularén el impuesto bajo su
msponsabilidad y mediante deciaraciones lo enferarén en las oficinas autorizadas, dentro
del plazo a que se refiers el articulo antenor.

Si las adquisiciones se hacen constar en documentos privados, e célculo y entero
del impuesto deberd efectuarfo al adquirente bajo su responsabilidad.

En los casos que qoban ser gravados conforme a este CapIMo ya soa que se
cejebren en escritura publica o en documento privado, deberé Iormulam una manilosfaadn
on la que se precise la descnipcién del inmueble comespondiente, la superficie del terreno y
de las edificaciones, especificando las caracteristicas de éstas, as/ como la fecha de su
construccién y su estado de conservacion que se acompafaréd .a la declaracién respectiva.
Se presentard declaracién por todas las adquisiciones aun cuando no haya impuesto a
pagar.

Los fedatanios no estarén obligados a enterar el impuesto cuando consignen en
escritura pablica operaciones por las que ya se hubiera pagado el impuesto y ocomponon e
su declaracion copia de aquéilas con las que se efectus dicho pago...* .



En este punto es interesante hacer una reflexion sobre los dos articulos
anteriormente transcritos en relacién a las escrituras administrativas y las otorgadas ante
notario publico. En primer lugar, el articulo 38 impone diversas obligaciones a que estan
sujetos los notarios, entre otros, con el fin de auxiliar a las autoridades fiscales a controlar
_ las operaciones a que se refiere e informarias sobre los adeudos fiscales sobre el inmueble
en cuestion. Ahora bien, a dichas obligaciones no estdn sujetos los registradores en su
actividad de ratificacién de las escrituras administrativas puesto que elios no estén
facultados por la ley para realizar funciones notariales. Es asi que en las escrituras
administrativas no se da el aviso a que se refiere el articulo 38 ni les es insertada la
cldusula especial (recordemos que este tipo de escﬁfuras son elaboradas por el INFONAVIT
o el FOVISSSTE quienes tampoco estan obligados a lo seflalado por el articulo 38). Por
otra parte, el articulo 161 si establece que la manifestacién a que se refiere deberé
presentarse tanto si el contrato es otorgado en escritura puUblica, como en documento
privado junto con la declaracién del impuesto. En las escrituras administrativas, al no ser
autorizadas por fedatario publico que por disposicion legal tenga funciones notariales, el
impuesto es calculado y enterado por el propio adquirente quien generaimente no realiza la
manifestacion de referencia por ignorancia de la legislacion fiscal. Asi, y aun cuando
estamos concientes de que las escrituras administrativas constituyen un régimen de
excepcion 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 Utiles, es
mds, creo que las propias instituciones facultadas para la elaboraci6n de las escrituras
administrativas deberian estér obligadas a cumplir con lo dispuesto por el articulo 38 del
Cédigo Financiero del Distrito Federal.
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- En el Capitulo V del Cédigo Financiero, "De las Infracciones y Sanciones

. Relacionadas con Usuarios de Servicios, Fedatarios y Terceros”, el articulo 510 seiala que ‘
cuando las personas indicadas en los articulos 38 y 181 incumplan o en ellos dispuesto
seran 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 adquisicion, la cldusula especial a que se refiere el articulo 161,

IV.- RESPONSABILIDAD PENAL

Los registradores no gozan de ningun fuero por su cardcter de servidores publicos,
‘por lo cual estan sujetos a las sanciones pecuniarias y corporales que determine la
legislacion penal. Es asi que los registradores pueden cometer delitos de! orden comun, asi »
como fiscales. De entre los primeros, recordemos que estan especiaimente sujetos a lo
dispuosto por el Titulo Décimo del Cédigo Penal relativo a los "Delitos cometidos por
servidores publicos”, el cual abarca del articulo 214 al 224, referentes a los delitos de:
ejercicio indebido de servicio publico, abuso de autoridad, coalicién de servidores publicos,
uso indebido de atribuciones y facultades, concusién, intimidacion, ejercicio abusivo de
funciones, trafico de influencia, cohecho, peculado y enriquecimiento ilicito. Lo anterior, sin
perjuicio de poder incumir en la comision de otros delitos como el de falsificacion de
documentos.




De la misma manera, y como se mencion6 con anterioridad, los registradores se

‘ encuentran sujetos al Titulo IV, Capitulo Il de! Cédigo Fiscal de la Federacion relativo a ios
dolitos fiscales.

Por su parte, los Notarios no se encuentran sujetos al Titulo Décimo del Cédigo
Penal en virtud de no tener el caréacter de servidores pliblicos, por lo que, en el ejercicio de
sus funciones estén sujetos a las penas sefialadas para los demés delitos tipificados en el
Cddigo Penal, como cualquier profesionista. Asi, los delitos que mayor probabilidad de
Meter tienen los Notarios en razén de las caracteristicas de su profesion estin las

siguientes:

-FALSIFICACION DE DOCUMENTOS: El articulo 243 del C.P., tipifica el delito de.
falsificacion de documentos publicos o privados y en el articulo 244 establece en sus
diversas fracciones los medios comisivos del delito, y de entre ellas, son en las siguientes
en las que pudiera incurrir un notario, o bien, alguna de las personas que intervienen en la

elaboracion o ratificacion de una escritura adminsitrativa:
1.-Poniendo una firma o ribrica falsas, aunque sea imaginaria, o alterando la verdadera.

Hi.-Alterando el contexto de un documento verdadero, despies de concluido y firmado, si
esto cambiare su sentido sobre alguna circunstancia o punto sustancial, ya se haga
afladiendo enmendando o borrando, en todo o en parte, una 0 més palabras o cldusulas, o

ya variando la puntuacién.



e

_ : lv;sVariando la fecha o cualquiera otra circunstancia refativa al tiempo de ejecucion dei acto
. que so expresa en el documento.

Vli.-Redactando un documento en términos que cambien la convencién celebrada, en otra
diversa en que varien la declaracién o disposicién del otorgante, las obligaciones que se
propuso contraer, o los derechos que debia adquirir.

Vil.-Afladiendo o alterando cléusulas o declaraciones o asentando como ciertos hechos
falsos, o como confesados los que no lo estdn, si el documento en que se asientan se

extendiera para hacerlos constar o como prueba de elios.

Vill.-Expidiendo un testimonio supuesto de documentos que no existe; déndo de otro
existente que carece de los requisitos legales, suponiendo falsamente que los tiene; o de
otro que no carecs de ellos, pero agregando o suprimiendo en la copia algo que importe

una variacion sustancial,

Especificamente el articulo 248 de! C.P., sefiala lo siguiente en su fraccién il que
también incurird en la pena seialada en el articulo 243; "El notario y cualquier ofro
funcionario publico que, en el ejercicio de sus funciones, expida una certificacién de hechos
que no sean ciertos o dé fe de lo que no consta en autos, registros, protocolos o
-documentos”.
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-ABUSO DE CONFIANZA: Ligada en el caso que nos ocupa a la Responsabilidad Fiscal,
puesto que el notario que recibe de sus clientes el dinero necesario para el pago de los
impuestos causados por las operaciones ante & realizadas, y que en vez de enterario en
las oficinas fiscales comespondientes, 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 Titulo Noveno,
Capitulo Unico del C.P., especificamente en o articulo 210 que sefiala: "Se impondrén de
treinta a doscientas jomadas de trabajo en favor de la comunidad, al que sin causa justa
con perjuicio de alguien y sin consentimiento del que pudiere resultar perjudicado, revele
algin secreto o comunicacién 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 obligacion
incurririan en el delito de revelacién de secretos, teniendo solamente como excluyentes de
responsabilidad e! que la revelacién haya sido hecha en virtud de que !a autoridad judicial
competente, que con base en la legislacion vigente le haya solicitado dicha informacién
(solicitdndole testimonio de una escritura o acta, u ordenando la inspeccion ocular de su
pmtocolof, o bien si se tratare de escrituras que hayan sido inscritas en el Registro Publico
de la Propiedad y del Comercio, puesto que lo en él inscrito tiene el carécter de publico.
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Por io que respecta a fos delitos fiscales, los notarios al idual que los registradores
$8 ancuentran sujetos a lo dispuesto por el Titulo IV, Capitulo ii det Codigo Fiscal de la
Federacion.

Por Gltimo cabe aclarar que las penas y sanciones denvadas de alguno de los tipos
de responsabilidad aqui expuestos pueden ser concuerrentes, por ejemplo, en el caso de
un notario que incurra en algtn delito (responsabilidad penal), independieﬁtemente de la
pena en que incurra, seré sancionado administrativamente con la revocacién de su patente

de notario segun lo dispuesto por el articulo 133 fraccion Vil de la LNDF.
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CAPITULO V-

| 1.-ANALISIS COMPARATIVO ENTRE LA "ESCRITURA
ADMINISTRATIVA" Y LA ESCRITURA OTROGADA ANTE NOTARIO
PUBLICO. ' '

1.1.- TECNICA JURIDICA UTILIZADA EN AMBOS TIPOS DE
DOCUMENTOS

, En el desarmollo de este apartado analizaremos la técnica utilizada en fa elaboracion
de las escrituras tanto administrativas como notariales, mediante una comparacion 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 elaboracién de éstos documentos intervienen, por una parte, los notarios, quienes son
Licenciados en Derecho, y que para obtener su patente debieron tener tres aflos de
préctica profesional y por lo menos ocho meses ininterrumpidos de practicas notariales bajo
la direccién de algun notario (en el D.F.)71,asi como haber aprobado los exdmenes de
oposicion correspondientes. Por otra parte, quienes elaboran los formatos para ias
escrituras adminstrativas son trabajadores del INFONAVIT o FOVISSSTE, que
generaimente son Licenciados en Derecho, pero no siempre con la experiencia suficiente
para la elaboracién de contratos.

T1.-En los Estados de [a Repiblica, éstos periodos pueden variar, por ejemplo en eof Estado de México se
requieren dos afios de prictica profesional y practicas en aiguna notaria por un afio como minimo.
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* Una escritura, por lo regular consta de las siguientes partes:

" 1.-PROEMIO
. 2.-ANTECEDENTES
‘3.-CLAUSULADO
- 4.-REPRESENTACION
5.-GENERALES.
6.-CERTIFICACIONES
7.-AUTORIZACION.72

1.-PROEMIO.-Es la parte de la escritura en la cual se indican los actos juridicos 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 sefalan 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 Gltimo 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 Hevar todo

instrumento asentado en el protocolo de! 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 publico en los términos de los articulos 81 de la LNDF y
247 fraccion | del CP, consistente en prisién de 2 a 6 aflos y multa de 100 a 300 dias de

salario minimo.

72.-Los dltimos dos puntos no se dan en las escrituras administrativas.
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. 2.-ANTECEDENTES -Esta parte de la escritura es aquélla en 1a que, "se describe el
objeto de Ia relacion o del acto de voluntad., SE JUSTIFICA SU DEPENDENCIA JURIDICA
DEL SUJETO y se establecen los supuestos que en el orden iégico y juridico sean
antecedentes de los pactos, estipulaciones o manifestaciones de voluntad que
seguidamente hayan de hacer los comparecientes."’3 Es decir, s en donde se van a
relacionar e! bien o bienes objeto del contrato, asi como los titulos de los cuales deriva el
derecho del enajenante.

“En los antecedentes se va a describir las caracteristicas del bien
materia del contrato, tanto en su aspecto juridico como en el fisico.
Desde ef punto de vista juridico tendrd que examinarse quién es la
persona que va a enajenar; que gravamenss y limitaciones de dominio
tiene el bien objeto de la operacién, su inscripcion y situacién en el

Registro Publico de la Propiedad y toda la demés informacién que
muestre claramente el estado juridico de la finca."7

De esta manera, tras haber examinado el titulo 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 articulo 62 fracciones Ili y IV, sefiala 1a manera en que deben consignarse los
antecedentes). Enseguida, debe procederse a describir fisicamente el inmueble
comenzando por indicar su superficie y seifalando a continuacion sus linderos y medidas,
los cuales segun lo indica la doctrina, deben relacionarse en el sentido de las maneciilas del
reloj (de izquierda a derecha), comenzando por el norte. Las medidas y linderos deben ser
consignados con precision y es pertinente mencionar que una practica que en la actualidad

la mayoria de los notarios no siguen, pero que aln se da en algunas escrituras

73.-0p. cit., GIMENEZ-ARNAU, Enrique, p.630
74.-0p. cit., PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, p.219




| escrituras administrativas, es la de seffalar los linderos htilizando como referencia el nombre
de los propietarios de los predios contiguos, por ejemplo: “Al Este, en diez metros con
propiedad de Luis Ferndndez". Esto evidentemente es juridicamente impreciso, poco
" practico y fuera de la realidad, puesto que en el lapso de tiempo que media entre la
adquisicién y la enajenacion de cualquier inmueble es muy probable que los propietarios de
los predios colindantes hayan cambiado, ademés es inadecuado pues se trata de una
relacién fisica de inmusebles y no una relacién fisica o juridica entre los propietarios de los
mismas. Es asi que, lo mas adecuado es ubicar el inmueble colindante mediante otros

datos como son el namero de lote y manzana que le correspondan.

"Para que la descripcion del inmueble sea completa parece
necesario referirse a lo que se podria llamar contenido negativo o
pasivo, es dacir a las cargas que afectan directamente a la cosa y
disminuyen el contenido de los derechos sobre la misma que
cormresponden al titular dominical."7$

Es asi que para realizar lo que el Lic.Bernardo Pérez Femnandez del Castillo llama
descripcién del aspecto juridico del inmueble, es necesario relacionar otros datos y
documentos que previamente se obtuvieron. Entre los datos que se deben consignar esta el
de si el vendedor adquirié el inmueble que va a enajenar ya construido o adquirié el terreno
y posteriormente construy6 con dinero de su propio peculio (por conceptos fiscales), y en el
dltimo supuesto, solicitar la licencia de construccién y la manifestacion de terminacion de
obra. Asimismo, debe tenerse cuidado en obtener la autorizacién judicial en los casos en

que la ley asi lo prevenga (p .e. enajenacién de bienes de menores o incapacitados). Entre

75.-op. cit. GIMENEZ-ARNAU, Enrique, p.635
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: Iﬁs documentos que deben solicitarse estan las boletas de pago del impuesto predial, las

* boletas de pago de los derechos por servicio de agua, asi 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

articulos 38 y 161 del Cédigo 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 econdmico
se celebré su matrimonio.”7 También en este punto la escritura notarial presenta la ventaja
de que quien declara falsamente ser soltero incurre en las penas seflaladas en el articulo

81 de la LNDF, y sus comrelativos en los Estados de la Republica.

-Por lo que al régimen fiscal se refiere, tenemos las siguientes declaraciones que en su

caso, se deben consignar:

* Que la compradora no ha adquirido otro inmueble contiguo al que en ese acto adquiere en
los ultimos 36 meses (para efectos de! articulo 159 fraccion | del Cédigo Financiero para el
D.F)

76.-Vid supra, pags. 111Y 112

77.-En caso de ser soltero por divorcio no solamente se deberd solicitar el acta respectiva expedida por el
registro civil, sino también la sentencia definitiva def juicio de divorcio, por lo que en ella pudiese haber sido
resuetito en relacién con el inmueble objeto del contrato.




. v,1'24_ |

*Que el inmueble objeto del contrato ha sido destinado durante los dos ultimos afios a casa
habitacion (Art. 77 fraccion XV de la Ley del impuesto Sobre ia Renta y Art. 77 de su
reglamento.)

En las escrituras administrativas, las declaraciones relativas al régimen fiscal varian
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 incluira en algunos
casos la siguiente declaracién:
*El Instituto, dgclara no ser causante por ser una entidad de la Adminsitracién Puablica
Federal, y por lo tanto estar en el supuesto de los articulos 68 y 69 de la Ley del Impuesto
Sobre la Renta y articulo primero, péarrafo segundo del Cédigo Fiscal de la Federacion.

Otras veces, cuando el enajenante no es el propio Instituto, (p.e., compra a terceros
mediante un crédito otorgado por el instituto), éste envia una notificacion de la operaciéon a
la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, y el propio enajenante debera hacer el pago

del Impuesto Sobre la Renta correspondiente.’®

Muy relacionado también con el aspecto fiscal tenemos el Avallo, pues el célculo de

los impuestos es realizado con base en él.

Por ultimo, tenemos al certificado de libertad de gravamenes. Este documento es de
suma importancia, ya que nos pone al tanto de datos tan importantes como son: si quien
pretende enajenar es aun el propietario del inmueble, o si éste tiene algun gravamen o
limitacién de dominio como puede ser hipoteca, servidumbre, etc., si esta sujeto a embargo

O 8i existe alguna anotacién preventiva. También éste certificado sefiala si' el inmueble esta

78.-Ver apéndice nimero 1
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sujeto a limitaciones establecidas en la Ley General de Asentamientos Humanos (Art. 54) o
la Ley del Desamolio Urbano del Distrito Federal (Art. 11). Finalmente y de trascendental
relevancia es que sirve, cuando asi se solicita, como primer aviso preventivo en los términos
del articulo 3016 del C.C., (2887 del Cédigo Civil para el Estado de México). Como
acertadamente indica la exposicion de motivos de la reforma al C.C., de 28 de Diciembre de
1973, "ol sistema de anotacion preventiva resulta de gran utilidad pues se cierra la
posibilidad de defraudaciéon o engafio al adquirente, ya que durante la elaboracién de la
escritura y la obtencion de certificados de inscripcion, gravamenes y demas documentos
que se requieren en éstos casos, los embargos, enajenaciones o cualquiera otra forma de
modificacién de los derechos, derivados del Registro resulta imposible, ya que las
inscripciones que se hagan en €stos embargos, gravdmenes u operaciones, tomaran la

prelacion que les corresponda, conforme a la oportunidad de fos avisos preventivos.”

Como veremos a continuacién, 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 é! tengan algun 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 Registra Publico de la Propiedad, en los
términos senalados por la ley para que la inscripcion surta efectos contra terceros desde la

fecha de presentacion del aviso.

.

ART.3016.-Cuando vaya a otorgarse una escritura en {a que se
declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o
extinga la propiedad o posasién de bienss raices, o cualquier derecho
real sobre los mismos, o que sin serio sea inscribible, el notario o
autoridad ante quien se haga el otorgamiento, deberd solicitar al
Registro Publico certificado sobre la existencia o inexistencia de
gravimenses en relacién con la misma. En dicha solicitud que surtirk
efectos de aviso preventivo deberh mencionar la operaciény fa finca
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de que se trate, los nombres de los contratantes y el respectivo
antecedente registral. El registrador, con esta solicitud y sin cobro de
derechos por éste concepto practicard inmediatamente ia nota de
presentacién en {a parte respectiva del folio correspondients, nota que
tendré vigencia por un término de treinta dias naturales a partir de la
fecha de presentacion de Ia solicitud.

Una vez firmada la escritura que produzca cualquiera de las
consecuencias mencionadas en e! pérrafo precedente, e! notario o
autoridad ante quien se otorgé darh aviso preventivo acerca de la
operacién de que se trate, al Registro Publico dentro de las cuarenta y
ocho horas siguientes y contendrh ademis de los datos mencionados
on ol parrafo anterior, la fecha de la escritura y su firma.El registrador,
con e} aviso citado y sin cobro de derecho alguno practicarh de
inmediato, la nota de presantacién comrespondiente ia cual tendré una
vigencia de noventa dias naturaies a partir de la fecha de presentacién
del aviso. Si éste se da dentro del término ds treinta dias a que se
contrae el pirrafo anterior sus efectos preventivos se retrotraerén a la
fecha de la solicitud a que se refiere ¢! mismo parmrafo; en caso
contrario, sélo surtiré efectos desde la fecha en que fue presentado y
segun el nimero de entrada que le corresponda.

Si ol testimonio respectivo se presentare al Registro Publico dentro
de cualquiera de los términos que sefialan los dos pérrafos anteriores,
su inscripcién surtirk efectos contra terceros desde la fecha de
presentacién de! aviso y con ameglo a su namero de entrada. Si el
documento se presentare fenecidos los referidos plazos, su registro
sélo surtirh efectos desde {a fecha de presentacion.

Si ol documento en que conste algunas de las operaciones que se
mancionan en ! parrafo primero de este articulo fuere privado, deberh
dar el aviso preventivo, con vigencia por noventa dias, el notario, o el
juez competente que se haya cerciorado de la autenticidad de las
firmas y de la voluntad de las partes, en cuyo caso e mencionado
aviso surtirh los mismos efectos que el dado por los notarios en el
caso de los instrumentos publicos. Si el contrato se ratificara ants e!
registrador, éste deberd practicar de inmediato el aviso preventivo a
que este precepto se refisre.

£l texto del articulo 2867 del Cédigo Civil del Estado de México es practicamente
igual al 3016 del Cadigo Civil para el D.F., salvo que e! articulo 2867 carece del Gltimo
pérmrafo del 3016.

En las escrituras otorgadas ante notario publico fa regla gene}al es que se de
cumplimiento a éstas disposiciones legales. En cuanto a las escrituras administrativas,

aunque si es solicitado el certificado de libertad de gravimenes, al ser tramitado por los
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propibs inter@sados, no surte efectos de primer aviso pmvenﬁvo, y una vez firmada la
escritura, no se da por consiguiente el segundo aviso preventivo. Esta situacién 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 publico y la otra en escritura
administrativa, la primera tendr4 mayores posibilidades de registrarse preferentemente que
la administrativa (aunque haya sido otorgada en fecha posterior), negandosele el registro a

ésta Ultima por existir el aviso preventivo de la escritura notarial.

Si analizamos el texto del articulo 3016, podemos concluir que las escrituras
administrativas se asemejan mas al supuesto de su ultimo pamafo 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 gravdmenes que surta efectos de primer aviso preventivo. En
este tipo de documentos (al menos en los del INFONAVIT) si deberia darse el aviso
preventivo unico que seiiala el Gltimo péarrafo del articulo 3016, por el registrador ante quien
sean ratificadas las firmas del contrato, teniendo una vigencia de 90 dias (como el segundo
aviso preventivo en una escritura notarial). pero como ya se mencion6 anteriormente, en las
escirituras administrativas no se da ningun 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 cliusulas, en donde se establecen ios acuerdos y las modalidades

de] acto juridico que se va a realizar.
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“El contenido y la forma que sa fe haya dado al clausulado tiene
consecuencias sminentemente pricticas pues si su redacciéon es
juridicamente correcta, si no hay “patologia del lenguaje’ y se aplican
los conocimientos con los fundamentos lagales adecuados, no habra
conflicto entre las partes por interpelacién del contrato en un litigio
judicial.” 79

La LNDF, dispone en su articulo 62 fraccion V y Vil que el acto se consignara en
clausulas redactadas con claridad y concision y sin palabras o férmulas indtiles o
anticuadas, y se determinaran las renuncias de derechos o de leyes que hagan validamente
" las partes contratantes. Lo que se pretende en la redaccién de las cldusulas de toda
escritura es plasmar la voluntad de las partes contratantes con la mayor claridad posibié y
con estricto apego a lo dispuesto por las leyes, para con ello, evitar posibles conflictos

posteriores.

En realidad Ia inica diferencia en la técnica utilizada en la redaccién 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 fas cldusulas de un modo mas
individualizado. En cambio, en las administrativas se elaboran formatos dependiendo de é!
o los actos juridicos por otorgarse y en ellos clasifican a cada caso concreto. En un principio
no deberia haber mayor problema con este sistema que pretende rapidez en la elaboracién
de este tipo de documentos, pero las imprecisiones juridicas surgen cuando en casos
espeaciales no se adecuan sus clausulas al caso concreto, o bien, se cometen errores al
llenar los formatos, y por la misma cantidad de documentos elaborados, los abogados de la

instituciéon no hacen una revision final minuciosa de los mismos.
4.-REPRESENTACION. -En ésta parte de la escritura se deben relacionar de qué

79.-0p. cit PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, "Derecho Notarial", p.237
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i .y'm_‘anera acreditan su personalidad los representantes tanto del INFONAVIT o de

L : 'FOVISSSTE, asi como de alguna de las partes contratantes; ya sea persona fisica 0 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 elaboracién 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 reprasentacion de

su mandante.

En las escrituras notariales algunas veces son transcritos los documentos mediante
los cuales quienes comparecen en representacion de otro, acreditan su personalidad, pero
generalmente se hace un extracto de dicho documento, el cual es transcrito en la escritura,
o bien se envia una copia cotejada al apéndice de la misma (Art.62 fraccién Vil LNDF). Por
.'° que respecta a las escrituras administrativas, en ellas séio se hace referencia al
v documento, sefialando el numero de escritura y ante quien fue otorgada, pero ni se hace su

transcripcion, ni existe un apéndice al cual enviara.

Como siempre esta latente la posibilidad de que el poder con el que acredite su
personalidad _el representante, haya sido revocado con anterioridad al acto, situacién que
no podemos conocér, 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 é! (o
ella) en lo personal como su representada (o), tienen la capacidad legal requerida para
contratar y obligarse. Aunque ésta declaracién también se consigna en las escrituras
adminlsitrativas, recordemos que es en las notariales en las que tal déclaracién es realizada

enterados y apercib}dos de las penas en que incurren quienes declaran con falsedad ante




_ notario piblico.

4.-GENERALES.- La parte en que se relacionan los datos generales de los
. domparocionm es practicamente igual en ambos tipos de escritura. En ellos se indican el
nombre y apellidos, fecha de nacimiento, lugar de origen, nacionalidad, estado civil,
ocupacion, domicilio y medio por el cual se identificaron. Su importancia radica en que
mediante éstos datos puede individualizarse a la persona, asi como conocer si tiene

capacidad de ejercicio, y en su caso, a las limitaciones a las que pueda estar sujeta.80

En las escrituras otorgadas ante notario publico, los generales deberdn ser
consignados conforme a lo sefialado por el articulo 62 fraccién XIi de la LNDF., expresando
la citada fraccion que también deberan consignarse los datos generales de los testigos de
conocimiento, y de los intérpretes, en su caso. Por lo que concieme a las escrituras
administrativas, en ellas deberan consignarse los generales de los testigos que en todo

Caso se requieren para su otorgamiento.

5.-CERTIFICACIONES.-Las certificaciones son privativas de las escrituras
notariales, y en las cuales el notario, en virtud de la fe publica que en éi ha delegado el
Estado, formula un juicio de certeza que se impone a los demés.81 Ef notario debe formular
ademéas de los certificaciones contenidas en el articulo 62 fraccion Xil de la LNDF, las

establecidas en su fraccion |l relativa al haber tenido a la vista los documentos que sele

80.-Vid. suprs, p.102
81.-Vid. supra., p.100
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e " hubieren pr’euntado para la formacion de la escritura, y la sefialada por el articulo 63,

- fraccion 1l del mismo ordenamiento legal, referente al medio por el cual identificé a los
otorgantes.

8.-AUTORIZACION.- La autorizacién también se da solamente en las escrituras
otorgadas ante notario publico, y es mediante la autorizacion que se eleva un contrato

privado (con todos sus elementos) a la categoria de instrumento publico. Existen dos clases

de autorizaciones: la preventiva y la definitiva.

La autorizacién preventiva la hace el notario una vez que la escritura ha sido firnada
por todos fos otorgantes, testigos e interpretes, en su caso, cuando por la misma naturaleza
de ésta tenga que ser firmada por todos en un sdlo acto. Cuando asi no se requiera, y ia
esc&;ura no sea fimada por todos los comparecientes en un sdélo acto, el notario ird
asentando solamente el "ante mi" con su firma, y una vez firmada en su totalidad, imprimira
su sello de autorizar. Cuando la escritura se encuentra autorizada preventivamente, pueden
ser exigiblq; los derechos y obligaciones derivados de la misma, pues el consentimianto ya
ha sido exteriorizado, determinado el objeto de la obliﬁacién, asi como cumplida fa forma
notarial, generandose, en su caso, el crédito fiscal derivado de los actos juridicos

celebrados.

Una vei cubiertos todos los requisitos administrativos y fiscales derivados de Ié
escritura, el notario pqede proceder a su autorizacion definitiva, tras lo cual es elaborado e!
o los testimonios respectivos y enviados éstos al Registro Publico de la Propiedad
'comspon&ienin. en caso de ser inscribibles los actos juridicos que la escritura contenga.



" 4.2 IMPORTANCIA POLITICA DE LA ESCRITURACION ADMINISTRATIVA.

Es innegable la importancia politica que tiene para un gobiemo el dar atenci6n a las
necesidades de vivienda de la poblacion, puesto que la obtenciéon de vivienda para una
familia significa estabilidad fisica y psicolégica al sentir un futuro asegurado, con lo cual, el
gobiemo en tumo, ademas de lograr mayor estabilidad social, obtiene mayor apoyo por

parte de los gobernados.

Dado lo anterior, y que el relativo a la vivienda siempre ha sido uno de los
principales problemas a rasolver, es que éste ha sido tratado en los Planes Nacionales de

Desarrolio.

El Plan Nacional de Desarrolio 1989-1994, al abordar el problema habitacional
comienza reconociendo que existen graves rezagos en la disponibilidad de vivenda digna y
- adecuada; por lo cual, la politica de vivienda de ese periodo se habria 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 termitorio nacional; y '

-Aprovechar el efecto multiplicador-que tiene !a vivienda en la actividad econémica

para reactivar el aparato productivo y promover el empleo.
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Asmismo, el citado Plan, reconocia la existencia de demandantes potenciales de
vivienda, 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, /a
escrituracién y los derechos, y que en virtud de lo anterior, se promoverian acciones para

dar facilidades y, en su caso, abatir el costo de estas erogaciones.

En bqse a lo anterior, y con el fin de abatir los costos de escrituracién es que se le
dié mayor impulso a la escrituracién administrativa. Asimismo y en virtud de que en forma
paralela las instituciones de fomento a la vivienda continuaron haciendo uso de la

-escrituracién 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 las 31 entidades federativas y el D.F., entre otros. La finalidad

‘de ese convenio era implementar programas para la regulacion y titulacién de vivienda de
interés social y la disminucién de aranceles notariales con miras a abatir el rezago de
titulacién de viviendas por parte de estos organismos de fomento a la vivienda. Es
interesante mencionar que por medio de dicho convenio se pacté con los notarios un
arancel preferente para éste tipo de operaciones, reconociéndose en la declaracidn Ili de

dicho documento la importancia del notariado de la siguiente manera:

"Que el Notariado es una funcion de servicio a la comunidad y en ese tenor, su
participacién 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 juridica.

82.-Publicado en el Diario Oficial de |a Federacion &l 20 de octubre de 1992.
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Que en esa virtud han participado en programas emergentes de vivienda, a través

‘ ~ de la celebracién de convenios con las autoridades competentes para el logro de la

uniformidad en los procedimientos e instrumentos y la reduccién en el cobro de honorarios,
por lo que una vez mas manifiesta su disposicion para colaborar en la forma més amplia
posible en la agilizacién de los trdmites a su cargo, relativos a la formalizacién 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 poblacién, el Plan
Nacional de Desarrollo 1995-2000, insiste en lo relativo al impulso a los programas tanto de
créditos como de titulacién de viviendas. Por la relacion tan estrecha que guarda el impulso
dado a la "escrituracion 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 pemmitido transcribir e! Plan

Nacional de Desarrolo en su parte conducente a continuacion:

"Por otro lado, entre los problemas que afronta la demanda destacan los altos
precios de las viviendas; la atencién crediticia insuficiente; falta de informacién de la oferta
disponible que sustente un mercado integrado, y los elevados costos que implica la

titulacién de la vivienda.

La politica de desarrollo social que impulsaré el Gobiemo de la Republica en materia
de vivienda tendré como objetivos: onentar el papel del Estado hacia la promocién y
coordinacién de los esfuerzos de los sectores publico, social y privado,. para apoyar las
actividades de produccién, financiamiento, comercializacién y titulacién de la vivienda; y

promover las condiciones para que las familias, en especial las que tienen mayores




: carercias, tanto en las zonas rurales como en las urbanas, disfruten de una vi\;ienda digna,
- con oSpacios y servicios adecuados, calidad en su constriccién y seguridad juridica en su

 tenencia.

Para el logro de estos propésitos se llevardén a cabo acciones conjqntas entre
gobiemo y sociedad, donde los sectores pnivado y social tendrén un papel determinante en
la ampliacién de la oferta de vivianda en todo el pals. En este sentido, la estrategia que se
seguiré considera las siguientes lineas de accién:

Fortalecimiento institucional de los organismos promotores de la vivienda. Financiar
a los adquirentes de vivienda es un estimulo adecuado para fomentar una oferta de
vivienda acorde con las necesidades y preferencias de la poblacién. Por ello se fortalecerén
los organismos promotores de vivienda, manteniendo su vocacién social. Asimismo, se
estrechard la coordinacién entre los tres niveles de gobiemo, con el fin de organizar en

forma més eficiente la politica habitacional, y lograr mayor eficacia en el programa sectonal.

Desregulacién y desgravacion. Se avanzaré en la simplificacién administrativa, y se
promoveré ante los gobiemos locales la revisién de las disposiciones en materia de uso del
suefo, de los reglamentos de construccién y de los procedimientos que obstaculizan el
incremento de la oferta y el mejoramiento del inventario del parque habitacional, ademés de

Que encarecen la vivienda.

En ese sentido, se promoverd ante los gobiemos estatales la ampliacién y
agilizacién de los servicios de titulacion y de registro publico de la propiedad; se alentars la
desgravacién de las operaciones de compra-venta; y se impulsarén esquemas de
comercializacién de maeterias e insumos para la auto construccion que abaraten los
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' La importancia politica de la escritura administrativa nos seré més evidents sl
observamos con atencién los actos politicos que aparecen de vez en vez en los noticieros,
en donde representantss de las instituciones de fomento a la vivienda, o ain el Presidents
de la Republica, entrega masivamente escrituras administrativas, especiaiments en
visperas de acontecimientos politicos de relevancia, por ejemplo, la celebracion de

" elecciones. Estos especticulos politicos son planeados de antemano, requiriendo a los
departamentos de las instituciones de fomento a la vivienda encargados de la elaboracién
de las escrituras administrativas, determinada cantidad de éstas, con el fin de cubrir las
dimensiones deseadas para el acto politico a celebrarse. Aqui cabe hacer notar que en
dichas entregas masivas de escrituras administrativas, se hace constar el nimero de ellas
entregadas, pero jamads se diré el nimero de éstas que no fueron inscritas debido a
deﬁdena‘as‘ en su elaboracién; y al respecto debemos reiterar que no es valido e! pensar
que. es una cantidad minima 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 patrimonio, y con é! su propia seguridad estén en terrible
riesgo, y en ocasiones perdido. Por todo lo anterior afirmo que es un comportamiento poco
ético el amiesgar el patrimonio ain de una minoria implementando innovaciones sin una

adecuada y detallada regulaci6n juridica.

El siguiente punto a tratar es el relativo a la comparacién de costos entre ambos
tipos de escrituracién, y fue incluido en este apartado debido a que la escritura
administrativa tuvo un origen politico, siendo uno de sus objetivos el proporcionar un

63 -Plan Nacional de Desarrolio 1995-200, publicado en ei Diario Oficial de la Federacién el dia 31 de mayo de
1995, pp 55y 56.
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‘instrumento juridico que hiciera las veces de escritura notarial, pero a un menor costo, pin

que asi, fuera mis accesible Ia adquisicion de vivienda.

€l monto total del costo de una escritura, tanto administrativa como notarial se
conforma por ia suma de gastos, impuestos y honorarios. Con base en ésta divisidn
haremos is aludida comparacién de costos, aclarando que ios montos aqui consignados
»sonlosvigemsllafochade elaboracion de éste trabajo, mismos que se encuentran
sujetos a diversos factores variables tales como el salario minimo, derechos de registro (en
ol DF., estén siendo modificados bimestralmente), etc. Asimismo, tomaremos como
ejemplo el caso de inmusbies ubicados en el D.F., puasto que seria demasiado extensa ia
presente comparacion si fuese haecha tomando en cuenta a cualquiera de los Estados de la
Republica ya que existen mayores variables como son el monto de los derechos que se
‘causan con motivo de la documentacion requerida, fos cuales varian en cada uno de los

municipios que integran una entidad federativa.

E! ejemplo que utilizaremos para efectos de esta comparacion de costos es e! de ia
escrituracién de la compraventa de un inmueble destinado a vivienda con un valor de
N$686,795.00 (el valor maximo de una vivienda de interés social de acuerdo al articulo 3 de
la Ley Federal de Vivienda), ubicado en ef Distrito Federal. En la misma escritura se
consignardn una cancelacion de hipoteca ante insfitucion bancaria, asi como el
otorgamiento de crédito y constitucion de garantia hipotecaria en favor de una entidad de la
administracion publica federal dedicada al fomento a la vivienda.84

64.-Caso muy similar al de Ia escritura administrativa que insertamos en ol presente trabajo como apéndice
numero dos. .
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o Comenzaremos por comparar 0s gastos. £n primer lugar, estén los derivados de la
" obtencién de los documentos requeridos para la elaboracién de la escritura tales como el
" - avalio, cuyo costo serd por lo genersl ia cantidad de tres al millar sobre e} valor comercial
duo ol mismo armoje, es decir, en nuestro ejemplo serian sproximadamente N$200.00; por el
Cortificado de Libertad de Gravdmenes N$98.15 y por el Certificado de no adeudo de
impuesto predial y por derecho de! servicio de agua N$25.00, lo cual nos da un total de
N§321.15. Por estos conceplos los gastos son iguales para ambos tipos de escrituracion,
‘poroen cuanto a los derechos de registro por la inscripcién en el Registro Publico de la
Propiedad de! Distrito Federal, éstos ya varian de un tipo a otro de escrituracion como a
continuacion veremos. Por el valor asignado al inmueble, y de acuerdo con el articuio 213 _
fraccion lii del Cédigo Financiero del Distrito Federal, (vivienda de interés social), se
" deberén pagar N$28.14 por la inscripcién de la compraventa, més otros N$28.14 por 1o que
se refiere al crédito con garantia hipotecaria, y finaimente seguin el articulo 217 fraccion IV
del citado ordenamiento juridico, la cantidad de N$188.20 por la cancelacién de hipoteca, lo
" cual nos da un total de N$244.48, cantidad que se debera Mar tanto si se trata de una
escritura administraiva como notarial. Ahora bien, las escrituras administrativas
(INFONAVIT) deberén pagar, ademés de esa cantidad N$12.50 por concepto de ratificacion
de cada firma ante el registrador (Art.219 Cédigo Financiero del Distrito Federal), y que para
efoctos de nuestro ejemplo serdn 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, de!
vendedor, del conyuge del vendedor, |a det representante del Instituto que otorgd el crédito
y las de dos testigos), con lo cual, mientras en la escritura notarial pagara N$244.48 por
derechos de registro, la administrativa pagara N$331.98.

Por lo que a los impuestos se refiere, éstos serén iguales en ambos tipos de

escrituracién puesto que es una cuestion fiscal totaimente independients del tipo de
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B .escrituracion utilizado, aunque hay que mencionar que en las escrituras otorquu ante
- ‘notario publico, éste debe asesorar a la parte vendedora respecto a la exencién prevista en
.ol articulo 77 fraccion XV de la Ley del impuesto Sobre la Renta, el cual podria llegar a
pagar si no se le asesora al respecto, ya que no todas las personas tienen conocimiento de
la legislacion fiscal.

Finaimente, tenemos ol rubro de los honorarios. En cuanto a las escrituras
administrativas, si éstas son elaboradas por e! propio INFONAVIT o FOVISSSTE, no se
cobra cantidad ‘alguna por dicho concepto, pero si éstas fueron elaboradas por aigin
despacho contratado para tal efecto, dichos institutos pagarén 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 DSMGV por contrato registrado, es dpcir N$329.4 y en ol caso del -
FOVISSSTE, 9 DSMGV més Impuesto al Valor Agregado, es decir, N$189.40, no tomondo
las partes contratantes que hacer ninguin pago para reembolsar a los institutos el pago de
éstos honorarios.

Ahora bien, en las escrituras otorgadas ante notario publico, éste tiene derecho a
_cobrar los honorarios sefialados en el arancel de notarios correspondiente a la entidad
federativa a que pertenezca (para nuestro ejemplo utilizaremos el del D.F.). Asi, por e} vaior
que le asignamos al inmueble, segun el articulo 8 del referido arancel, el notario podra
cobrar'el equivalente a 38 DSMGV, es decir, N$858.8 por lo que respecta a la compraventa
y al crédito y constitucion de garantia hipotecaria. A ello se le sumarédn N$732.00 por
concepto de la cancelacion de hipoteca (valor maximo sefialado en el articulo 14 del
_arancel), ademés de otras cantidades que e! articulo 24 del arancel faculta a los notarios a
 cobrar tales como:
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.v -Por recabar cada firma fuera de la notaria (1 DSMGV), y que en nuestro ejemplo serén las
de los representantes del banco que cancela la hipoteca y del instituto que otorga ef crédito,
os decir N$38.6.

-Por tramitar la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad, el equivaients a 2
DSMGV por cada testimonio, los cuales serén dos en éste caso, es decir, N$732.00; y,

-Por las liquidaciones fiscales que se originen en relacion al enajenante (Impussto Sobre la
- Renta), el importe de 3 DSMGV, es decir, N$54.9

Asi, el importe total de honorarios en la escritura notarial derivado de todos los
conceptos anteriores serd N$1555.5

Para concluir este punto sélo festa hacer notar que si bien por derechos de registro
la escritura administrativa (por la ratificacién de firmas) paga un poco menos que la notarial,
definitivamente los adquirentes de viviendas efectian un gasto mucho menor con la
ascritura administrativa, en fa cual no son cobrados honorarios, a diferencia de la notarial.
Como pudimos observar en el ejemplo, los honorarios notariales son muy elevados, aun
cuando en nuestro ejemplo utilizamos los valores de una vivienda de interés social, lo cual
bajé considerablemente los honorarios que se cobrarian por una vivienda de mayor valor, -
asi como que el céluclo se efectud de la manera més conservadora y apegada al arancel (lo
cual no siempre ocurre en la préctica cotidiana). Aun asi, para muchas familias de bajos
recursos resulta verdaderamente dificii pagar N$1555.5 tan sélo por concepto de honorarios
(de nuestro ejemplo), y si consideramos que a ésto hay que agregarie todos los demds
‘gastos que ya se mencionaron, asi como fos impuestos como el de adquisicion
de bienes inmueblestS ( que debe pagar el comprador ), y e cual en este
85.-No tomamos en cuents el impuesto Scbre 1a Renta debido a que & célculo de éste depende de varios
factores no tomados en cuenta en e ejemplo (por no hacer demasiado extenso este apartado) como son la

facha y el precio en que adquirid quien ahora enajena, el indice Nacional de Precios al Consumidor, etc.As!
como que en toda ascritura existe la posibilidad de la exencion de éste impuesto.
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caso seria de N$620.00, tenemos que por la escritura del ejemplo tendrian que pagar o -
siguiente:
POR LA ESCRITURACION ADMINISTRATIVA: N$1273.13 (Recordemos que los

honorarios son absorvidos por la Institucién de fomento a ia vivienda).
POR LA ESCRITURA OTORGADA ANTE NOTARIO PUBLICO: N$2741.13

DIFERENCIA ENTRE AMBAS: N$14688.00

1.3 CONSERVACION DE AMBOS TIPOS DE DOCUMENTOS

La adecuada conservacién de los documentos materia de nuestro estudio es un
punto de capital importancia, ya que de dicha conservacién depende muchas veces el

~ derecho real en ellos consignado, y no poque éstos documentos se equiparen a titulos de
crédito con la caracteristica de incorporacién del derecho en ellos consignado, sino por las
razones que mas adelante expondremos.

La preocupacion por la conservacion de los contratos y en especial de los titulos de
propiedad ha sido constante a través de! tiempo. Al respecto, y en cuanto a la perfeccion,
reproduccién y fehaciencia de los documentos, el Licenciado Luis Carral y de Teresa
formula la siguiente afirmacién:

“Pero si es verdad que con (a escrupulosa ssleccién de la persona
que hubiera de intervenir en la redaccién de los contratos se logré o
por lo menos se buscé ia perfeccién de! documento, al poco tiempo se
noté que ello era insuficlents, pues otro peligro consistia en a
posibilidad de alteracién de! documento, con la intencién de variar los
derechos de una u otra parte, existiendo ef peligro, todavia mayor, de
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la destruccion total del mismo documento. La exigencia, pues, de que
ol acto constara por escrito, fue la primordial, que ya le da al acto una
caracteristica de perdurabilidad que es el primer paso hacia la
seguridad; pero resultaba que si ¢l documento quedaba anicaments en
manos de una de las partes, ésta podia alterario en su beneficio, o
destruirfo. Entonces ss pensé en expedir copias iguales, para que
quedaran en poder de cada parte, Mis tarde, con ol sistema A, B, C, se
oxpidié una copia més para que quedara en poder del que habia
intervenido como escribano; y como eso todavia era insuficients para
Henar las necesidades de las transacciones, se pensd en la posible
reproduccion de las copias. 96

Por lo que a las escrituras administrativas se refiere, en primer lugar cabe recordar
' que de ellas se elaboran determinados tantos, dependiendo del tipo de contrato o contratos
que se consignen.d” Es mediante este sistema que se logra abaratar el cosio de
elaboracién de este tipo de escrituras, ya que por ejemplo, el papel utilizado en ellas
(lamado papel seguridad) es de menor calidad que el de los folios utilizados por los
Notarios, asi como el empleado para la expedicion de testimonios. El pape! seguridad es
elaborado en formato de 38 X 22 centimetros de papel stock (forma continua) ésto para
poder imprimirlas masivamente. Este pape! stock consta de una hoja en la cual se
imprimiré el original del contrato y otras tres hojas mas delgadas con su respectivo pape!
carbon para que al imprimirse queden plasmadas en ellas las copias Que se quedarén en
los apéndices del Registro Publico de la Propiedad.

Volviendo a la cuestion relatva a la conservacién de las escrituras
administrativas la experiencia ha puesto de manifiesto serios inconvenientes
que éste método de elaboracin trae consigo, ya que siempre estard
latente el peligro de ser extraviados, pudiendo ocasionar dafios de gran

88.-Op. cit..CARRAL Y DE TERESA, Luis. P.12
87.-vid. supra. pag. 70
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magnitud, principaimente a los adquirentes de las viviendas, ya que, por ejemplo. si so
extravia el documento antes de ser inscrito en el Registro Plblico de la Propiedad
correspondiente (consideremos que existen escrituras administrativas firmadas hace 13
afios y que auin no se registran), no quedara constancia alguna de él o los contratos en ella
eonﬁdnudos. con |a consiguiente imposibilidad de acreditar 1a propiedad (es por elio que

" decimos que en este caso e! derecho real depende del documento), o bien, en el mejor de
los casos y si los documentos ya han sido inscritos apareciendo ya el adquirente enlos -
usintbs registrales como propietario, cuando éste quiera a su vez transmitir la propiedad
-del inmueble tendré que enfrentarse con que le serd solicitado su titulo de propiedad por
ser el antecedente del acto juridico que vaya a otorgar. Asi, es por situaciones como las
descritas anteriormente que ain la mayoria de la gente piensa que ia propiedad
eféctivamente se encuentra incorporada al documento.

Otro elemento en que se hace patente la inseguridad de estos documentos, es la
manemenquesamﬁzanlascorreedonosalosposiblesenonseomeﬁdosenla
redaccion de éstos. En virtud de que no existe disposicién legal que indique la manera de
cofregir en caso necesario las escrituras administrativas, la préctica comin es sustituir 1a
hoja volviendo a imprimirla con los datos correctos, o bien borrando ias palabras incorrectas
y escribiendo a méaquina las correctas. En primer lugar, el problema consiste en que las
partes contratantes siempre tendrén la inseguridad de que la escritura administrativa sea
alterada con variaciones en su texto después de que ellos ya la han firmado, otorgando su
- consentimiento respecto de aquelio que en un principio les fue mostrado, y es que aunque
debemos presumir que los trabajadores tanto del FOVISSSTE como del INFONAVIT o de
los despachos por éstos contratados actuan de buena fe al coregir errores en éstos
documentos (aunque no descartamos que puede darse ia mala fe), también debemos estar
concientes de qué ésta préctica es por demas contaria al derecho contractual y @ la
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seguridad pues un contrato no debe ser alterado después de que haya sido firmado. 88 En
relacién a lo anterior, cabe hacer notar que cuando un documento de este tipo es corregido,
borrando y llenando a maquina, algunas veces el Registrador se niega a inscribirlo 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 cormrecciones de este tipo
es registrado y entregado a su titular, y éste a su vez desee transmitir la propiedad de su
inmueble y am ante un Notario Puablico, seguramente tendrd problemas con dichas
alteraciones en el documento.

La escritura publica otorgada ante Notario responde de una mejor manera al
principio de conservacién del documento puesto que la utilizacién del protocolo permite su
reproduccién. Asi, los instrumentos notariales originales se encuentran asentados en el
protocolo el cual es conservado por el notario quien puede reproducidos indefinidamente
mediante la expedicion de testimonios, revistiéndolos de seguridad y permanancia.
“"Permanencia, la cual se relaciona con el factor tiempo. El documento notarial nace para
proyectarse hacia el futuro. El documento privado es perecedero, se deteriora’ facilmente,
se extravia, se destruye con mas facilidad y por lo tanto es inseguro. En cambio, el
documento notarial es permanente e indeleble, o sea, que tiende a no sufrir mudanza
alguna."® Esta parmanencia 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 afios, a cuyo término tienen la obligacién de enviarios
al Archivo General de Notarias correspondiente para su guarda definitiva.90
88.-vid. supra. p.p 115y 116
89.-Op. cit. Carrral y de Teresa, Luis, p.100
90.-En el Distrito Federal, el Archivo General de Notarias se creé por la Ley del Notariado de 1901, y es a partir
de entonces que en é1 se recopilaron protocolos que anteriormente se encontraban dispersos tanto en poder de
los notarios, o en lugares como el Archivo General de la Nacién, siendo importante !a conservacion aun de los

més antiguos por su afto valor histérico pues mediante éstos podemos conocer mas sobre la vida en nuestro
pals, sus habitantes, conocer con mayor certeza fechas y acontecimeintos, costumbres, etc.



e De esta manera, si e testimonio expedido por el notario s extraviado antes o B
‘:—   dospués de su inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad correspondients, el
: mtorosado no sufrird menoscabo alguno en sus derechos, pudiendo acudir ante el propio
‘notario o al Archivo General de Notarias a solicitar la expedicién de un nuevo testimonio.
Asimismo, recordemos que el notario debe llevar un apéndice, el cual forma parte
integrante del protocolo y en el cual se conservan los doqumentos a que se refieren ios
. instrumentos, por lo cual éstos no se pierden con el extravio \dol testimonio como en el caso
de las escrituras administrativas. Por otra parte, y en cuanto a la no momdén de las
escrituras, ia Ley del Notariado para el Distrito Federal regula la manera en que pueden
hacerse corecciones a las mismas en su articulo 81.

“ART.¢1.-Las escrituras se asentarin con letra clara, sin
abreviaturas, salvo el caso de insercién de documentos, y sin
_guarismos, a no ser que la misma cantidad aparezca con letra. Los
blancos o huecos, si jos hubiere, se cubrirkn con lineas de tinta,
precisaments antes de que se firme la escritura. )

Las palabras, letras o signos que se hayan de testar, se cruzarin
con una (inea que los deje legibles. Puede sntremrengionarse (o que se
deba agregar. Al final de la escritura se salvarhk lo testado o
sntrerrenglonado, se harh constar o que vale y 1o qua no vale, y se
especificars ¢l nimero de palabras, letras y signos testados y el de los
entrerrenglonados.

Si quedare algun espacio en blanco, antes de las firmas, serd
llsnado con lineas de tinta. Se prohiben las enmendaduras y
raspaduras.”

i Con la disposicién anterior, la escritura notarial da un paso mas hacia la seguridad
s juridica, siendo el notario responsable por las comecciones hechas a la escritura, ademés

_de quedar constancia de las mismas en | propio instrumento notarial.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En base a los objetivos especificos establecidos al inicio de éste trabajo, puede

conciuirse lo siguiente:

1.-Las llamadas "escrituras administrativas” no son en realidad escrituras puesto
qué una escritura pertenece a la categoria de instrumento plblico de tipo notarial.
Por el contrario, las "escrituras administrativas” tienen las caracteristicas de un

documento privado, en algunos casos ratificado e inscrito.

2 -Efectivamente existe fundamento legal para la elaboracion 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
{a vivienda facultados para la elaboracién de tales documentos,pero dicha regulacién
ademds de ser muy general, no tiene congruencia entre si ni con otras disposiciones
legales.

3.-Existe una incongruencia entre la calidad juridica que leda a la "escritura
administrativa” la ley del INFONAVIT que expresamente fe otorga la categoria de
documento privado, debiéndo éste ser ratificado ante registrador (no adquiriendo por
ello el cardcter de instrumento publicc), y por otro lado, la ley dej ISSSTE, que les
otorga el cardcter de escritura publica.
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4.-En las "escrituras administrativas” elaboradas por el FOVISSSTE, pese a tener ¢! -

‘ ﬁartcter de escritura publica por una disposicién arbitrana de la Ley del ISSSTE, la
cual se hizo sin tomar en cuenta a la doctrina juridica ni otras disposiciones legales,
aunado a tener las caracteristicas de un documento privado, no interviene en ellas
un fedatario publico que nos de una presuncion de certeza respecto al otorgamiento
de los actos juridicos que constan en el documento, asi como de fa identidad y
capacidad juridica de los otorgantes. @

5.-La "escrituracién administrativa® surgié para dar una solucién mds politica que
juridica al enorme atraso en la titulacion de viviendas financiadas por los institutos de
‘ fomento a la vivienda, pretendiendo que los adquirentes de viviendas contasen con
una aitemativa mas barata y rdpida que la escrituracion notarial, atraso que en la
actualidad no ha sido solucionado.

6.-Si bien es cierto que la exigencia de formalidades en los contratos, pese a
reprasentar cierta incomodidad para quienes otorgan los actos juridicos en ellos
consignados, ademés de una menor celeridad en la elaboracién de los mismos,
también es cierto que garantizan su autenticidad y fimeza con io cual se dauna
mayor seguridad juridica y por lo tanto menor posibilidad de futuros conflictos

derivados de los mismos.

7.-La escritura notarial es elaborada con una mejor técnica juridica que la
administrativa (la cual presenta serias deficiencias), ya que el notario efectiua un
meticuloso examen de los documentos base del contrato por otorgar, y por sus
conocimientos y experiencia efectua una mejor redaccién del mismo, aunado a las

‘obligaciones inherentes a su cargo que se encuentran dispersas en diversos
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_ ordenamientos juridicos, asi como la obligacién de orientar a las partes comrlldntos
mipeclo al valor y consecuencias legales de los actos juridicos que pretendan
otorgar asi como que éstos sean apegados a derecho.

8.-Es indiscuﬁﬁle que la escritura notarial proporciona mayor seguridad juridica
que la adminsitrativa, tanto por la técnica empleada para su elaboracién, por la
escripulosa identificacién y observacion de la capacidad legal de los ommanted
" como por la adecuada conservacién de éstos documentos.

9.-Mientras que la responsabilidad de cualquier indole derivada de un instrumento
notarial recae directamente en la persona del notario, quien deberé responder segtin
ol tipo de responsabilidad, la derivada de una "escritura administrativa” se encuentra
dividida entre los propios institutos de fomento a la vivienda, y en su caso, el
Registrador de la Propiedad encargado de la ratificacion del documento, ya que los
primeros deber4n responder por todo lo relacionado con la elaboracion del
documento,mientras que el Registrador respondera por lo que toca a la identificacion
de los corﬁparecientes, asi como por la calificacién de su capacidad juridica para
contratar. Otra ventaja al respecto de la escritura notarial,es que la rosponsabilidad
civil y administrativa en que incurra un notario se encuentra garantizada por la fianza

que esta obligado a otorgar segun la legislacion notarial.

10.-Lejos de proporcionar celeridad a la inscripcién de las "escrituras administrativas”
en el Registro Publico de la Propiedad, la division de dreas en las que inscriben
escrituras notariales y las que inscriben "escrituras administrativas”, ha propiciado
una gran confusién en lo que al orden de prelacién se refiere, adicionalmene de

que en las “"escriuras 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 multiples ventajas que presenta la escritura notarial frente a la
administrativa,tiene la enorme desventaja de tener un costo mucho m§l elevado que
éstas UGltimas, pues aunque los gastos e impuestos derivados de ambas sean
précticamente iguales, los honorarios notariales son muy elevados aun y cuando
estén apegados al arancel respectivo,ademds de que éstos aumentan conforme sea
mayor el valor del inmueble, todo lo cual hace sumamente dificil que quienes no

tengan un ingreso elevado puedan 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 econdmicos para
éstos, ya que en los miltiples casos en que los documentos presentan problemas
derivados de una mala elaboracién, o de su extravio, 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 valido el buscar soluciones a los problemas que se generan
en una sociedad a través de la creacion de nuevas figuras juridicas, pero solo si
éstas son creadas con firmes bases juridicas que ademas sean congruentes con los
demas ordenamientos juridicos, a fin de evitar conflictos, asi’ como el contar con una

regﬁlacién lo méas detallada posible.
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14.-Es iresponsable el crear figuras juridicas Gnicamente con fines pollticgs, sinun
b' 'profundo estudio y adecuada regulacion juridica, y con mayor razén, como en_el

caso que nos ocupa, cuando ya existe una institucién como la del notariado, la cual

no surge aisladamente en una sociedad y que ha tenido una larga evolucién a
través del tiempo, y que si bien, aun tiene deficiencias, aun en la actualidad
constituye la opcion mas eficaz y segura en la formalizacién de contratos.

15.-En virtud de haberse demostrado que la "escritura administrativa® solamente
presenta la ventaja de tener un costo menor que la notarial, siendo la primera

mds insegura juridicamente y su inscripcién en el Registro Pablico de la Propiedad
igual 0 més lenta que la notarial, no habiéndose abatido a la fecha el rezagoenla
titulacién de viviendas financiadas por el FOVISSTE y e! INFONAVIT, se recomienda
que desaparezca la "escrituracién administrativa®, ya que no ha cumplido totaimente

con los fines para los cuales fue creada.

16.-Se hace evidente que los propios institutos de fomento a la vivienda reconocen
la utilidad y eficacia de la escrituracién notarial puesto que en la actualidad |a utilizan

paralelamente a la “escrituracion administrativa”.

17.-Una soluci6n viable para regularizar e} actual atraso en la titulacién de viviendas
financiadas por los institutos promotores de las mismas, es que éstos recuran ala
escrituracién notarial dividiendo el trabajo entre un amplio nimero de notarios que
los institutos seleccionen de entre los que cumplan mejor con requisitos tales como

pulcritud en su trabajo, celeridad en el mismo, cobro de honorarios mas bajos, etc.



-8t

" 18.-Se recomienda para dar solucion al problema de Ios altos honorarios notariales,
que se celebren convenios (los cuales estdn previstos en la legislacion notarial),
entre las entidades dela administracién publica federal y los Colegios de Notarios, a
fin de determinar cuotas de honorarios inferiores a las previstas en los aranceles..
Conjuntamente a ésto, podria estipularse que los honorarios fuesen pagados 50%
por los adquirentes de las viviendas y 50% por las mencionadas entidades, o
aun éstﬁ podrian cubrir un porcentaje mayor sin mayor menoscabo de su
patrimonio, ya que pueden destinar a tales fines las cantidades que erogan en los
insumos destinados a elaborar "escrituras administrativas”, asi como para el pago
de honorarios a los despachos coniratados para su registro y/o elaboracién. Con
lo anterior, los adquirentes de viviendas financiadas tanto por el FOVISSSTE como
por el INFONAVIT contarian con un documento publico juridicamente més seguro
y a bajo costo.

19.-Adicionalmente a lo anterior, puede acordarse eﬁ los convenios a que se hizo
alusion en el punto anterior, que en las escrituras publicas que se otorguen se
incluya como un beneficio adicional el testamento publico simplificado, sin un costo
adicional.




APENDICE



. 3-:3&?222-

INSTITUTOD OEL FONDO NACIONAL DE LA
) A S

VIVIENDA PARA

VII/ASI/ = ., 194

Tlalnepantla de Baz, a
30 DE AGOSTO DE 1934

" GRIA. DE HDA. Y CREDITO PUBLICO
ACHINISTRACION LOCAL DE RECAUDACION

- . o

EN CUNPLIMIENTO & LA RESOLUCION DICTADA PCR LA DIRECCION DE
SERVICIO Al. CONTRIBUYENTE DE LA SUBSECRETARIA DE INGRESOS, DE LA
SECRETMIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO, DE FECHA 10 DE FEBRERO
DE 1982, EN EL CUAL SE EXIME A ESTE INSTITUTO DE LA RETENCION DE
IMESTOWELARENT QUE SE CAUSE CON MOTIVO DE LA ENAJENACION
DE VIVIENDA A FAVOR DE L0OS TRABAJADORES ACREDITADOS POR ESTE
INSTITUTO, ASI COMO EN LOS INMUEBLES QUE ESTE ADQUIERE PARA EL
CUMPLIRIENTO DE SUS FINES, A CONTINUACION NOS PERMITIMOS
PROPDRCIONAR A USTED LOS SIGUIENTES DATOS Y OOCUMENTOS:

1. FECHA DE OPERACION: 30 DE AGOSTO DE 1994

2. UBICACION DEL INMUEBLE: .. LA VIVIENDA DUPLEX NO. 28 PLANTA

ALTA DE LA CALLE RETORNDO LA TROJE, DEL FRACCIONAMIENTO JARDINES
DE LA HACIENDA, SECCION H-81, EN EL MMICIPIO DE MJTITLM
12CALLI, ESTADO DE MEXICO

3. N¥ERE DEl. ENAJENANTE Y R.F.C.: SR. OSCAR GIRON CONZUELO
R.F.C. 6100-601104

4. DONICILIO DEL. ENAJENANTE: CUAUTITLAN NO. 35, COL. CUMBRIA,
CUAUTITLAN, ESTADO DE MEXICO

5. A).- PRECIO DE VENTA: N$80,000.00 (OCHENTA MIL NMEVOS PESOS, :
MONEDA NACIONAL) !
B).- MONTO DEL AVALUO COMERCIAL: N$80,355 00 (OCHENTA MIL ,"
TRESCIENTOS CINCUENTA Y CINCO NUEVOS PESDS, MOMEDA NACIONAL)
C).~ FECHA DE AVALUO: 2 DE MARZ0 DE 1994

6. NOMBRE DEL. COMPRADOR (DERECHOHABIENTE): SR. MIGUEL ANGEL
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JEFE -DEL. AREA DE SERVICIOS JURIDICOS .
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