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INTRODUCCION

Dada la trascendencia de sn labor, he considerado-
necesario hacer un anilisis de "LA FUNCION DEL FEDATARIC PU~
BLICO (NOTARIO) EN LA TITULACICON DE LA VIVIENDA DE INTERES -
SOCIAL", gue propongo al mismo tiempo come Tesis Profesional
para poder chtener el Titulo de Licenciado en Derecho.

Este trabajo, tratando de hacerlo sistemfitico, lo -
he divido en tres Caplitulos; en el Primero expongo, con base
en los datos obtenidos de las obras consultadas, los "Antece
dentes HistSricos de la Actividad Notarial"” gue considero --
m&s remotos y trascendentes; asimismo analizo, groso modo, -
los diversos "Sistemas Notarlales" y la "Historia del Nota--
riado en MBxico", partiendo desde la Epoca Prehisp@nica, con
la finalidad de dar una visifn panoxdmica integral de la evo
lycitn de la funcifn notarial en general.

Las definiciones legales y doctrinarias del “Nota--
rio" las cito en el Capitulo Segundo, sefalando adem&s los -

requisites gue se deben cumplir para poder desempefiar la fun



¢ifn notarial, "La f& pdblica", en todos sus aspectos, tam--
bl&n es motivo de estudic en el Capftulo enunciado, en el --
gue explico los "Principios Notarlales" y "Los elementos in-
tegradores de la actividad notarial®", tomande en cuenta los
ordenamientos jurfidicos aplicables y la experiencia obtenida
en mi incibiente vida profesiocnal, respecto del ditimo tema.,
Réalizo en el cap;tulo Tercero el andlisis exegééi-
co de "La importancia de la intervencidn del notario en la -
titulacitn de ia vivienda de interés social", tomando como =~
base la legislacidén vigente sobre la materia; aporto mi con-
cepto de "vivienda de interé&s social"” y expongo un estudio -
critico de los contratos prieaﬂos elaborados por el Inatitu-
to del Fondo Nacional de 1a Vivienda para los Trabajadores,
Con el presente optisculo pretendo haber efectuado -
un trabajo serio, de interés jurfdico, acorde con mi expe- -
riencia notarial como Pasante de Derecho, aspirando sea con-
siderado por los sefiores sinocdales gque se me designen en su
oportunidad como digno de recibir su aceptacidn, a fin de eé

tar en posibilidad de someterme al correspondiente examen --

profesional para obtener, es mi deseo, el tan ansiado y hon-

roso Tftule de Licenciado en Derecho,



CAPITULO PRIMERYO

ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA ACTIVIDAD NOTARIAL.



CAPITULO PRIMERDZO

ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA ACTIVIDAD NCOTARIAL

1l, GENERALIDADES.

Sin lugar a duda, la evolucisn de las comunidades -
primaxias definen la existencia del notario, aunque en forma
rudimentaria, por la comprobacidn que de ella se hace. En --
los libros, decumentos, grabados y ruinas que, entre otros -
testimonios, nos permiten hablar de un pasado, dependiendo -
de la cultura de que se trate; por otra parte, la transmi- -
sién que de &stos han heche las generaciones conforme a su -
tradicién, costumbres y ritos, han permitido conocer su evo-
lucidn social. En la conformacidn de la ciudad-estado o po--
lis griega, una vez gque 5e estructura un orden juridice, se
empiezan a generar hechos y actos con validez jurfdica.

En Roma se instrument8 por Justiniano una cbra de =~
compilacisn y legislacisn conocida como el Corpus Iuris Civi

les donde encontramos referencia no sclamente a la activi--



dad del notario, sino también al protocolo, otorgindole ca~-
rdcter de fidedigno y valor probatorio pleno a los documen--
tos expedidos por notario, Esta apreciacitn del inicio de la
vida notarial se incorpora, por algunos, desde la época de =~
Moisés, qulen da forma y autenticidad a las leyes provenien-

tes de Dilos.

Situdndose en la Edad Media, merced al desarrollo

H

del comercic y la banca y al surgimiento de las sociedades
mercantiles, gue en su conjunto conformaron la vida comer-
cial, la figura del notario cobra relevancia, toda vez que -
estos actos Se realizan en una sociedad sujeta a un ordena--
miento juridico. Desde luego, en la sociedad feudal, la pro-
piedad, comc su nombre lo indica, pertenecfa a los reyes, --
quienes a su vez la transferfan a los sefiores feudales, como
premio por los méritos realizados en campaiia o para la con--—
servacidn de los imperios.

Con la Revolugidén Industrial la forma de produccidn
cambia y con ella sus institucicnes; el ordenamiento juriIdi-
co ya requla las relaciones que se dan entre patrones y obre
rogs, se ampiezan a dar las caracterfsticas de la propiedad -
privada por la acumulacién de bienes y, por tanto, las leyes
tienden a protegerla, surgiendo la imperiosa necesidad de la

intervencisn del notario en la celebraci&n de contratos como



la compraventa y la hipoteca. Tambié&n adguiere mayor relevan
clia la idea de un registroc donde se inscriban estos actos.
Bajo esta perspectiva y en la conformacitn del Esta
do Moderno, el poder polftico necesariamente reconoce y regu
la, en las constituciones y sus leyes reglamentarias, la ex-~
plotacisn y funcidn de la propiedad y, por ende, la funcién
de los notarices, comoe profesionales investidos de la fe pfi--
blica para dar autenticidad a los actos jurfdicos celebrados,
estableciendo, como en nuestro caso, institucjiones donde - -
constan los actos de relevancia que ameritan inscripcidn pa~
ra su publicidad, a f£in de que sean ccnocidos y respetados -~

por los demis miembros de la comunidad. (1)

2. HISTORIA DEL DOCUMENTO.

Con una mirada retrospectiva podrfamos comprobar la
importancia de la evolucidén de los documentos, porque en ba-
se a £stos se va incorporando la actividad jurIdica diaria -
la que es propia de los notarios, como tambi&n la estructura

cién de los sistemas que la explican en su evolucién jurfdi-

{1) Pérez Femindez del Castillo, Bemmardo.—- Derecho Notarial, Bl. Po
rrta, 5.A. Pdgs. 2 a 8



co~social.

Para corroborar la expuesto diremos gue en los docu
mentos se plasma la historia; por ejemplo, en la antigua Me-
sopotamia los nlcleos culturales escribieron la evolucién de
sus civilizaciones merced a la escritura en les documentos.
La historia de Babilonia, segtin los documentog, se remonta a
3,000 afios antes de Cristo, donde se distinguen dos épocaé -
fundamentales, la gque pertenece a Hammurabi, anterior a la -
dinastfa de Babel, y la que corresponde a este monarca dis-~-
tinguiéndose ademis un tercer perfodo, denominado preheléni-
co, (2}

Durante la primera Gpoca Burgieron fuentes jurfdi--
cas y un conjunto de siete tablillas que contienen una colec
cisn de frases sumarias, relativas a negocics jurfdicos y le
yes dirigidas a escribanos y notarios. (3}

Dentro de esta Epoca se encuentra el mejor de los -
documentos juridiceos, el CSdigo de Hammurabi que data del --
afio 1914 antes de Cristo y que consti de doscientos ochenta

artfculos.
"El periodo babilSnico medio, se caracteriza por --

(2) MustSpich, José& Marfa, "Tratado TeSrico y Prictico de Derecho No-
tarial” Toam II, pig. 12.
(3) Idem.



una decadencia cultural y jur;dica que se habla iniciado en
el perfodo anterior y con escasisimos los documentos de esta
dépoca. Se sabe gue el rey Kashtiliasu I (1711-1690 antes de
Jesucriste}, llevd a cabo una reforma del derecho de contra-
tacisn”. (4)

La &poca prehelénica constituye el tercer perfodo,
con dos etapas: una de dominacidsn caldea'(GZS a 539) y otra
de dominaciéSn persa (539-331). Durante este perfcdo abundan
los documentos, hasta los sigleos II ¥y I antes de Cristo. (5}

Al dominio persa sucede en Babilenia el dominio de
Alejandro Magno y sus sucesores, El tipo de negocics y su --
contenido juridico son los mismos gue se nos muestranh en las

fuentes de las &pocas anteriores.

A. Derecho Asirio.

Encontrames tres &pocas, c¢omo en el babilonio:
"En el perfodo asirio antiguo, gue se inicia en el-
afjo 22p0 {antes de Cristo), aflo se tienen conocimientos de

escasos documentos capadocios. b} Durante el periodo medio -

{4} Carral y de Teresa, lais.- Derecho Hotarial y Derecho Registral,
pigs. 65 a 74.
{5} Idem. pigs. 65, 66 y 67.



{1450—1360), se aprecian en cambio un gran nmero; es necesa
rio hacer notar los hallados en Kerkuk, gue proporciocnan una
serie de tablillas que contienen informes redactados en idio
ma y escritura faradnica; igualmente comprende a esta é&poca
el C6digo de Hetita (1450-1300). El1 perfodo as;rio nueve - -
' {750 a 610 antes de Jesucristec), en gue desaparece el Impe--
rio asirio en manos de los persas, ofrece gran importancia -
.para el derecho privado ¥y hace posible apreciar hasta que =--
punto influyd Asiria en la evolucifin jurfidica de Babilonia.
(6}

B. Derechc Griego.

"“El derecho griego apenas cuenta con otras fuentes -
gue los informes de los oradores atenienses (de Iseo y de Hy=-

pérides), inscripciones de leyes y negocios jurfdicos y algu-

nos papiros™. (7}

C. Derecho Egipecio.

En la documentacidn griega {desde 332 anos antes de

(6) Mustapich, José& Maria. ob. Cit. pdg. 13.
{7) Ibidem.



Cristeo), la poblacifSn se divide en dos grupos, la griega y
egipcia: los egipcios contindan aplicando su derecho indige-
na, siguen contratando ante sus notarios y redactando sus ng
gocios juridicos, conforme sus normas. Existfan influencias
reciprocas en ambos derechos, en virtud de gue los egipcios

acudfan frecuentemente ante los notarios griegos. (8)

D, Derecho Romano.

Constituye la Gltima y mds importante etapa en el -
origen de la contrataclifn escrita; el Derecho Romano se pre-
senta en su primer perficdc como un ordenamiento jurfdico de
disposiciones rfgidas y sacramentales aplicables, de modo ex
clusivo, a sus ciudadanos.

La extensidn territorial de Roma trae como conse— -
cuencia una transformaci&én del antiguo Derecho Civil, per- -
diéndose asf el vigor de su formalismo; sin embargo, a par—-
tir del siglo IT despufs de Cristo las circunstancias varian,
pues con la sancidn de la Constitucién de Caracalla termina
la diferencia gue habfa entre el Derecho Romano de la metré-

polli y el Derecho de Gentes, concediéndose asf la ciudadanfa

{8) Carral y de Teresa, Luis. Ob. Cit. pfgs. 65, 66 y 67.



a todos los habitantes del Imperio.

“"No obstante la Constitucién antes citada los dere-
chos provinciales continfan aplicdndose; a lo mi3s que se lle
gs, fue redactar en los documentos de las provincias heleni-
zadas, una cldusula en la gque se manifestaba gue se habhfan -

respetado las formaljidades romanas". (9)

E. Orfgen del Documento Contractual,

"En el derecho asirio, babilfnico a 2900 afios antes
de Cristo, con los sumerios se remontan los primeros testimg
nios de contratacisn escrita ya gue segln las investigacio--
nes, los dogcumentos en escritura cuneiforme consisten en ta-
bletas de arcilla en las que se ha escrito con un buril en =
Babilonia, las inscripciones en piledra son pocas entre las -
cuales estdn las estelas, donde se halla el C6digo de Hammu-
rabi". (10}

En cuanto a las formas de estes documentos es impor
tante hacer una distincién, ya que los gue se refieren a — -

asuntos ptiblicos o0 religiocsos se encuentran escritos en ta--

(9) Bravo Gonzdlez, Aqustfn y Sara Bialostosky, Compendio de Derecho
fomano, Bdit.Pax México, Librerfa Carles Oesapman,S.A.p3gs. 1,7,
11,13,15,23,24.

(10) Mustspich, José& Marfa, Ob. Cit. pigs. 14 y 15,
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bletas de arcilla y en ladrillos y los que contienen nego- -
clos jurfdicos ofrecen dos formas esenciales: Tabletas Acha-
tadas o gruesas.(11)

El Uso de esos documentos desaparecen en la segunda
mitad del siglo VII antes de Cristo.

De todo la experiencia obtenida por el manejo de la
escritura y de los documentos se deducen rasgos que les son
esenclales, asl los documentos egipcios y demdticos, observa -
mos gue consisten en la introduccign, la fecha y el nombre -
del gue otorga, a continuacidn el texto y el nombre del eg--
cribano; adem#&s, el anverso del papiro contiene una lista de
testigos. Esta funcién nho era realizada par cualgquier perso-

na, estando autorizados expresamente los sacerdotes en excly

siva. {12)
Los griegos, durante la dominaciSn macedSnica, in--

trodujeron en Egipto su documentacidn escrita y numercosos pa

piros, oridinalmente eran privados, m&s tarde pfblicos.

F. Documentos Griegos. (13)

En el derecho griego existfan los siguientes docu--

{11) rust&pich, Jos& Maxfa.- Ob. Cit, pdgs, 13-14.
{12) Carral y de Teresa, Luis.— Ob, Cit. p&gs. 65 a 68.
{13) Mustipich, Jos& Marfa.~ Oh. Cit. pAg. i8



tos:

a}

b)

c)

- 11 -

El singfafofilax.- Consiste en un documento do--
ble, redactado en estilo objetivo y con la pre—-
aeﬁéia de testigos, ni éatas ni lag partes fir--
man la cubierta del documento, pero sf sellan el
interior.

El'Quirdqrago.— Es un documento en forma de car-
ta. No obstante que, conforme a2 su designacién,
da la idea de que era el otorgante guien lo es—-
cribfa, lo cierto es que no ocurrfa siempre as{,
va gue algunos alSgrafos (SIC} y escritos proba-
blemente por un Notario profesional.

La instancia o solicitud.- Era un documento diri

gido a un magistrado (probablemente].

Los dogumentos pOblicos griegos tienen las sigulen-

tes caracteristicas: (14}

1.

En el ano 265 antes de Cristo se crean los Ptole
meos, c¢on funclones notariales:; los documentos -
otorgados ante los mismos constituyen el instru-
mento phblico. La caracterfstica de estos docu--
mentos es que eran conservados por el Notario, -

quien reunia los ejemplares que gquedaban en su -

{14) Idem. Pags, 18 y 19.
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pader en un volumen gue abarcaba los otorgadeos -
en un determinado perfodo. Las partes podfan so-
licitar que se les expidiera una copia de dicho

documento.

Desde el Imperio el notario expedfa una copia --
mis de cada documento, gue reunidas en un volu-~
men especial se enviaban a la Capital de la cir-

cunscripcifn, para ser conservadas en el archivo
pblico, también los notarios llevaban un fndice
de los documentos ante ellos otorgados, CcOn ex=-=
tracto de su contenido.

Estipulaciones ante el Juez.- Conjuntamente con

las funciones de los notarios, también las auto-
ridades judiciales tenfan en Alejandria facultad
para ctorgar documentos piblicos, la caracterfs-
tica es que llevan la fecha al pie.

Documentos Bancarios.- Estos documentos existfan
en los contratos gue debian otorgarse ante el No
tario, el pago del precio se hacfa a través de -
una institucisn bancaria, asf, los bangueres en=
cargados de una funcidén de fe pGblica, estaban -

sometidos a control oficial.

"Los romanos, que mis que al instrumento escrito re
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currieron a la expresi@n oral utilizaron, como una consecuen
cia de la dominacidén romana en Egipto, los documentos ejecu-
tives helé&nicos, asf como los singrafas griegos. Para su re-
daccién recurrieron a notarios especiales, denominados tabe-—
lliones", (15}

Los documentos bizantinos otorgados en esa épocaf -
como el guirSgrafo, desplazaron a otros documentos, con ex-—-
cepcién de la instancia o solicitud; E&stos eran otorgados an
te un funcionario con todas las caracterfsticas de un nota—~
rio privado, que firmaba el documento denominade en forma --
equivalente a la de tabellioc. Su caracterfistica es que care-~

efan de fuerza probatoria, ya que el notario ho estaba consi

derado _como funcionaric ptiblico.

G. Los Documentoas en el Derecho Romano. (16)

En el Derecho Romano, regfian dos principios funda-=~
mentales: el formalismo y la oralidad y como pilares de los
actos juridicos romanos, la mancipatio y la stipulatio.

Con el derecho de gentes se fueron introduciende --

nuevos tipos de negocios exentos de formalidades. Podemos de

{15} Carral y de Teresa, Luis,~ (b, Cit. pdgs. 66 y 67
{16) Mustfpich, José€ Marfsa.— Cb. Cit. pigs. 19 a 21.
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cir que en el per;odo clasico de la eseritura en Roma jugsd -
un papel modesto, ya gue su funclén, mis que probatoria era
dispositiva; en el paso del tiempo el documento fue cobrando
interfs desplazande, por ejemplo, a la prueba testifical. En
las Compilacione; de Justiniano aparece ya la stipulatioc co-
mo acto escrito, sin mayor exigencia formal. En este sentido
se considera decisiva la Constitucidn de Justiniano del afio
521, contenida en el C8digo 4, 21, 17, en la gue se estable-
ce el valor del documento como medio de crear cbligaciones.

Los investigadores aseguran que el escribang, como
funcionario pfiblico no aparece sinc hasta la edad media.- No
obstante que el Daerecho Romano no lo conocif es evidente gue
la figura de los tabularios y tabelliones era la de profesig
nes del derecho, que ejercian tales funciones,

Existen criterios muy diversos de eminentes trata--
distas gue afirman gue los tabelliones fueron los verdaderos
precursores del notario actual.

Las novelas del Emperador Justiniano regularon deta
lladamente sus ministerios; las de Lefn el FilSsofo condicip
naron la organizacifn colectiva a base de una organizacidn -
coporativa, pero sin gue en ninguno la intervencisn de tabu=-

larios y tabelliones creara un medio especial de autentici--

dad.
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3. SISTEMAS NOTARIALES EN EL DERECHO COMPARADO.

A. Sistema Anglosajén.

Como consecuencia de la necesaria acFividad nota- -
rial y de las diversas culturas gue han poblado la faz de la
tierra, han surgido también diversos sistemas gue regulan la
funcidn propia del Notario dentro de un Estado determinando
asf, en el Sistema Anglosajén cualquier persona considerada
como honorakle ¥y en pleno uso de sus capacidades puede aten-
der o dar autenticidad a los actos gue realicen los particu-
lares.

Conforme a las caracterfsticas particulares del sig
tema que se analiza se puede afirmar que en &ste: "El nota--
rio no es funcionario, pues el Estado no le inviste del po--
der de dar fe, aungque le sefiale condiciones para el desempe-
fio de Bu actividad"”.

"El Notario inglés es exclusivamente profesicnal y
aunque parezca extrafio sSlo presta autenticidad a los actos
gue en Derecho Internacional se exige la tengan®. (17)

A mayor abundamientoc se precisa: “Conforme al Sis-

tema Anglosajsn nc es necesario que el notario sea perito en

{17) Carral y de Teresa, Luis,- Ob. Cit. pig. B8
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derecho, perito y profesional del @erecho, pues gque su fun--
cién no es la de revisar la legalidad de los actos que ante

&1 se celebren, sino (inicamente dar fe de conocimientc y del
otorgamiento de las firmas. El cargo de notario puede recaer
en cualguier persona mayor de edad, independientemente de su
pxnfesiﬁn u pcupacidn. (16}

En términos generales el sistema se funda en la cos
tumbre y, por ende, en la jurisprudencia gque sumada al siste
ma de contratacldn causalista han determinado que el notario
reciba distinto tratamiente con relacidn al sistema prevalen
te en otros pafses,

Este sistema existe, por supuesto, en el Derecho --
Norteamericanc, en el que el Notario s8lo se refiere a las -
firmas de otorgantes y testigos, sin que la totalidad del do
cumento tenga valor probatorio, ya que la autenticidad del =
documento 8e obtiene a travé&s de los siguientes procedimien
tos:

"1.Por el reconccimiento, gque consiste en la decla-

racién de los firmantes, cenfirmando la veraci--
dad del decumento y de la firma.

El reconocimiento puede hacerse ante los nota- -

(18) P&rez Fernfindez del Castillo, Bermardo.- Ob. Cit. p&g. 153.
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rios o qnte_nércagfﬁhcionarios autorizados por -

‘la Ley, aungue s8lo los notarios pueden interve-
nir cuando se trata de bienes inmuebles ubicados
en el Estado donde.se otorga el documento;

2. Procedimiento de prueba que consiste en una espe
cie de acto de declaracidn jurada; suscrita por
un testigo del acto gue se trate de probar. El -
testigo manifiesta que el documento gue en el ac
to de la prueba tiene a la vigta, se redacto y -~
firmS en su presencia; ¥y el notario certifica --
esa declaracifén probatoria. El sistema inglés ri
ge en todas las provinecias de Canadd exceptuando

la de Quebec donde rige en parte el Derecho Fran

cé&s". (19}

B. Sistema Latino.

5in lugar a duda este sistema se estructurs en base
a los ordenamientos jurfidicos vigentes en Francia y fue adop
tado en Italia, Bé€lgica y Portugal.

Conforme al Derecho Latino es el Estado el gque in——

(19) Carral y de Teresa, Luis.= Oh, Cit, p&y. 89,
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viste de fe pOblica a quienes, previos los requisitos gque —-
marca la Constitucién del Pafs de que se trate y sus leves -
reglamentariag, les otorga la funcién de dar fe ptblica a --
los actos jurfdicos celebrados ante su presencia, por ello -
alguncs autores indican que los notarios representan al Esta
do en las actividades de los particulares, basados en log --—
principios de justicia, esto es, dando a cada guien lo gue -
pertenece.

Es pertinente, con relaciﬁn al carﬁcter del Notario

de tipo latino, examinar:

"I. El doble aspecto de la actividad gque ejerce -
el notario,

II. Yos caracteres de la funcidn demuestran una -
triple finalidad de construccién, solemniza--
cifn y autentificacién del instrumento produ-
cido por notarioa;

III. La competencia del notario qgue abarca la esfe
ra extrajudicial o parte de la jurisdicci&n -
voluntaria; y

Iv. La organizacisn notarial con base en un siste

ma corporativo sometido al Estado". (20)

{20) Carral y de Teresa, Luis.— Ob. Cit, pSg. 90.
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C. Sistema Germano.

Es sumamente diffcil hablar del Notariado Germano -
en general, porque cada uno de los estados determina su com~
pPetencia y caracterfsticas. Por eso mencionaremos Gnicamente
la variedad mis alejada del notario de tipo 1;tino, que es -
la del HNeotario-Juez. .

En los Estados de Baden Wurtenberg y Humburgo, los
Notarios son como magistrados, estin subordinados a los tri-
bunales de sequnda instancia de su adscripcidn. 5u dependen-
cia del Poder Judicial es tan directa, que ¢l ministro de --
justicia nombra a los empleados auxiliares del Notario.

Su competencia es mis judicial que extrajudicial; -~
como juez registrador, el notario tiene a su carge el Regis-
tro de la Propiedad; interviene ademAs en testamentarfas, en
ejecucidn de sentencia y administracién judicial de bienes;
ademis interviene en actos privados, actuando con cardcter -
extrajudiecial, como Notario libre, pero obligado a dar fe -~

del conocimientc de las partes y de la legalidad intrfnseca

del acto. {(21)

(21) Carral y de Teresa, Luis. Ob, Cit. pig.
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4. LA ACTIVIDAD NOTARIAL EN MEXICO.

A. Marco de Referencia. (22)

A la llegada de los espafioles existfan los Yimpe-~—-
ricas" Maya, Tolteca y Azteca, el ﬁltimo de los cuales, por -
la hegemon;a obtenida con sus ejgrcitos devastadores, impuso
la sujecién de los m&s, estableciendo tributes y conformando
un rggimen de gobierno teocrgtico por la influencia de todas
sus ritos y actos en honor a sus diosesj; asta influencia se
nota incluso en la vida primaria comercial como se afirma en
bastas obras de versados en la materia, guienes al explicar
el ser y deber ser de sus instituciones y la trascendencia -
gque sobre &stas ejercia la religiﬁn.

La conguista vino a interrumpir la evolucién histd-
rica de este imperic y a borrar sus sistemas de vida y de ggl
bierno, estableciendo los conquistadores, por el derecho de
conguista, su credoc, costumbres e instituciones, gue fueron
trasplantados del viejo mundo al territorio descubierto, in-
corporfndolo a la cultura europea, particularmente por lo -—'

que hace a los actes privados; sin embargo, para tener una -

(22) Gonz&lp;;, Marfa del Refugio.- Historia del Derecho Mewicano. U.N.
M. .
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mejor perspectiva de lo apuntado, abordaremos el tema confor
me a determinadas &pocas, dandoc especial atenci&Sn al aspecto
legislativo propio de la materia del escribano y del Notario,
resaltando por igual lo relative a los documentos vinculados

con la actividad de estos profesionales.

B. BREVE HISTORIA DEL NOTARIADO EN MEXICO. (23)

Epoca precortesiana,

Como antecedente histSrico de los pueblos asentados
en Mesodmerica destaca, el Tlacuilo, gue era el artesano gque
l:en_Ia la funcidn de dejar constancia de los acontecimientos
importantes, por medio de signos ideogrgficos y pinturas que
servian para guarder memoria de ellos de una manera creible.

Esta actividad coincidfa con la de los tabularii, -
funcionarios encargados del censo y de los archivos ptblicos;
con la de los tabellionil, funcionarios gue no tenfan cardc-
ter oficial y gue redactaban los contratos privados; con la
funcidn de los Notarii, que desempefiaban el oficio de escri-

banos de notas ante las autoridades constitufdas y con la ac

{23) Pérez Fernfrdez del Castillc, Bermmardo.-~ Ob, Cit. pig. 5
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tividad de los Scribas , gue eran personas que dominaban el
arte dea escribir y que daban fe de las actas oficiales. To--
dos ellos eran individuos que ejercfan la Funcién notarial -
en el Derecho Romano.

Se realizaron varios documentos en las diversas le-
gislaciones de esta época, come Son los cﬁdicea Mendocino v
BorbSnico. Existe en el mapa de tributos o cordilleras de =~
los Pueblos un escrito de un Tlacuilo, en donde se anotaban

los tributos gue pagaban los pueblos vencidos.

Epoca de la Conquista.

aAm&rica es descubierta en el afioc 1452; Cristobal Co
16n tomd posesidn de las tierras en representacién de los Re
yes CatQIicos, siendoc acompafado en la expedicidn per Redri-
go de Escobedo, escribano del Consulado del Mar, guien lleva
ba el diario de la expedicifn con el registro del trifico de
mercancfas, sucesos y acontecimientos trascendentales, asf -
como de la actividad de la tripulacién.

Durante la Conquista espafiola en Amé8rica los escri-
banos, como fedatarios, dejaron constancia escrita de la fun
dacidn de las Ciudades; entre los diversos acontecimientos -

gque hicieron historia para el Notariado se encuentra el antg
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cedente de que Hernin Cortés se fua a trabajar a Valladolid
con un notario, en donde tom$ notas a estilo de escribano,
Posteriormente esta actividad la realiz8 en Sevi--
1la y despubs, en Amé&rica, concretamente en Santo Domingo ¥
Cuba, Ademfis, cuando el mismo Cortés trat$ de desembarcar -
en las Costas de Tabasco, en el RIo Grijalva y sa encontrd
ante la actividad hé&stil de los aborigenes, ordenS a D1996
de Gody que, con su caricter de escribanc del rey, hiciera
& los indios un requerimiento de paz y Cortds tomS posesidn
de eses lugares a nomhre de la Corona, todo ello ante la fe
del escribano, Otro hecho trascendente de la actividad nota-
rial en esta &poca es el de haber dado fe de la fundacifbn de

la villa Rica de la Veracruz, el 21 de abril de 1519.

Eéacé de la COloﬁia.

El autor Pérez Ferni&ndez del Castillo {24} hace men-~
cifén especial al hecho de que en esta Bpoca rigif en la Nue-
va Espafia ¥ en los demis territorjos conquistados por Espafia
la legislacién vigente en la Metrépoli y la qgue se expidid -

especialmente para regir la vida de los conquistados, esto ~

~T3Ey @b, cit. pdgs. 8 a 10,
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es e) Derecho Espaficl y seguidamente la Ley de Indias, asi~-
mismo, diversas recopilaciones, a saber: Fuero Juzgo, Fuero
Viejo de‘Castilla, Fuero Real, Slete Partidas y la Novisima
Recopilacién; de todas estas leyes las que legislaban con --
mgs detalle sobre el Notariado era el Fuero Real, las Siete
Partidas y la Novisima Recopilacifn. En el Fuero Real se de-
cret§ 1a creaciﬁn y funcionamiento de los escribanos pbli--
cos, siendo §ste el primer Srgano del notariade en gue se de
termina su actuacién. En las Siete Partidas se dedicd el tf-
tulo XIX de la Tercera, a la organizacitn y funcionamiento -
del cuerpo netarial.

El notarioc en esta época era nombrado o designado -
por el Rey, tal disposicidn fue aplicada durante la colonia;
sin embargo, esta determinacidn fue poco acatada en las tie-
rras descublertas, pues a los virreyes, gohernadores, alcal-
des y cabildos les correspondif esta atribucién, nombrindo--
los provisionalmente mientras eran confirmadas por el Rey.

Tenemos como antecedentes de esta funcién notarial
la primera acta del Cabildo de 1a_Ciudad de Mé&xico, que co--
rresponde a la sesiﬁn caelebrada el B de marzo de 1524, de la
que dis fe Francisco de Ordufia, escribano del Ayuntamiento;
el acta del Cabildo de fecha 13 de mayc del afio precitado, -

en la gue se hace constar la negativa a la peticiﬁn formula-
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da por Hern&n P&rez, gquien pretendia desempefiar el oficio de
escribano, similar constancia se hace de la solicitud presen
tada por Pedro del Castillo para ejercer el cargo de escriba
no pblico. No ohstante las negativas aludidas, en fecha 18
de junio de 1524 se redact$¢ el acta en donde se hace constar
que se recibieron como escribancs a Harngn Fgfez Yy a Pedro -
del Castillo en obediencia del Rey. -

En el acta de 21 de julio de 1525, se asentG la so-
licitud hecha por Hernsn Pérez y otros escribanos para que -
5@ aceptara a Juan Fernindez del Castillo como escribano pfi-
blico. Esta peticign fue obsequiada por el Cabildo, siendo -
significativo, este hecho ya que es el de Juan Fernindez del
Castille el 'protocolo m&s antiguc que Se encuentra en el Ar-
chivo General de Notar;as del Distrito Federal.

"La actividad del escribano fue muy importante du-—
rante la Colonia, pues no obstante la falta de estabilidad -
polftjca y el cambio de funcionarios {alcaldes, regidares, -
gtc.,)}, el escribano fue‘permanente y daba la seguridad y --
continuidad en los negocics, constitufa un factor muy valio-
so de recaudaci@n fisea), sin el cual las finanzas pgblicaa

no progresaban®. {25)

{258] Pérez Fernfdndez del Castillo, Bermardo, "Historia de la escriba-
nfa en la Nueva BEspafia y el Notariado en M&xico®.
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Epoca de la Independencia.

En té&rminos generales se puede afirmar que una vez~
consumada la independencia de MExico se siguieron aplicando
ne obstante los decretos provisionales y cé&dulas reales pro-
venientes de Castillos, as; tenemos gque el Reglamento Provi-
sional Polftico del Primer Imperio Mexicano, dispuso expresa
mente la vigencia de estos ordenamientos jurfdices.

En este contexto histdrico y en base a la Constitu-
cién de 1824, se decretaron digposiciones tendientes a regu-
lar las funciones de los escribancs. De esta manera fueron -
creadas la Providencia del 13 de noviembre de 1828; la Circu
lar de la Secretarfa de Justicia, de agosto de 1B31: el De--
craeto de 1834 y el Arancel de 1840, disposiclones que en su
conjunte fueron definiendo clases de escribanos gue, segdn -
la Curia Filipica Mexicana, eran nacionales, piblicos y de -
diligencia. (26}

Durante el segundo Imperio Mexicano, encabezado por
Maximiliano de Absburgo, fue decretada la Ley Orgé&nica del -
Notariado y del Oficioc de Escribanos de fecha 30 de diciem--

bre de 1865, que en su contexto general regula la materia -~

(26) Pérez Farnfndez del Castillo, Bermardo,- Ob. Cit. (Apuntes para
la Historia...) p&gs. 38 a 43,
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del notariado, del oficio del notariado, de las cualidades -
¥ reguisitos para ejercer el oficio, un capftulo especial de
los notarios, otro de las disposiciones que deben observarse
por los notarics en la autorizacidn de instrumenteos pgblicos

y disposiciones generales, estableciendo las diferencias en-~

tre notario y escribano.

Epcca de la Reforma y de la Revolucidn.

El ideario de JuSrez fue pugnar, como de hecho lo -
logré por la separacidn de la Iglesia y el Estado, de ahf la
explicativa de la Ley de Desamortizaci®dn de bienes y las de-
mds que vinieron a consolidar el poder politico del Estado,
cuyo gehierno estaba en manos de los liberales. La legisla--
ciﬁn respecto a notariés ¥ actuarios y la situacién legal de
la escriban;a fue regulada expresamente distinguiendo, segdn
el artfculo 1° de la Ley Orgfnica de Notarios y Actuarios --
del bistrito Federal 1867, promulgada por el Ejecutivo el 29
de noviembre del mismo afio, a unos y a otros.

En este contexte se va precisando dentro del ordena
miento jurfdico nacional la figura del -Notario, sus celegios,
las fermalidades y requisitos para hacerlo y la proveccisSn -

de Sstas en forma centralizada, en virtud del sistema de go-
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bierno en federal, estatal y municipal, teniendo al Distrito
Federal como lugar de radicacién de los poderes federales, -
asi "se expiden en su orden el Reglamento del Colegio Nacio-
nal de Escribanos de 1870, Ley de Notariado de 1901, Leay del
Notariade para el Distrito y Territorios Federales de 1932,
Ley del Notariado para el Distriteo Federal 1945, resaltando
en este apartadc el papel sellado y la Ley del Timbre; como

el Archivo General de Notarfas". {27}

Epoca Postrevolucionaria.

Al triunfo de la Revolucifn el Constituyente de Que
rétaro proyectS la expediciSn de una nueva constitucién en -
la que se incluyeron las garant;as individuales, peroc tam-~ -
bién las garnnt;aa gsociales (28); el Derecho de propiedad fue
reafirmado en los artfculos 14, 16 y 27 comprendiendc este -
ﬁltimo todas las tierras y aguas gue estgn dentro de los 1i%-
mites del territorio nacional, correspondiendo a la nacié&n -
la propiedad originaria y reservindose el derecho de transmi

tir sy dominio para la constitucién de la propledad privada.

27) Pérez Fermfndez del Castillo, Bernardo.- Ob. Cit. (Apuntes para
la Historia...} pfgs. 53 y siguientes.
(28) Trueba Urbina Albérto, El Social Mexicano, EY. Porxtia,1980.
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Asimismo, come consecuencia del reclamo revolucionario se -=-
plasmS en la fraccifn VII del citado artfculo 27 la prapie--
dad comunal, d&ndose un tratamiento especifico y fij&ndose -
procedimiente para la resolucidén de los problemas que impli-
ca esta propiedad, observando en el andlisis de las fraccio-
nes VIII, IX, X, XIII, XIV, XV, XVI, XVII, XVIII, XIX,y XX -
del mismo precepto constitucional la importancia concedida -
al ejido y la manera de explotar las tierras dotadas para --

tal efecto.
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CAPITULO SEGUNDO

EL NOTARIOC, LA FE PUBLICA ¥ OTROS ASPECTOS.

Al elaborar el presente trabajo mi intencién es Ae-
jar plasmados los mayores antecedentes del protagonista del
tema, por tanto es conveniente definir al notario conforme a
lo establecido en la Ley actual para el Distrito Federal y a
las definiciones de algunos autores, mis adelante mencionarg
algunas de las especies de fe pfiblica, siendo mas explfcita
al analizar la fe ptblica notarial; posteriormente enunciaré
los requisitos para ser notario y el procedimiento para ad--
guirir la patente, tanto de aspirante como de notarioc. Tam=-
bién considero importante sefialar los elementos de gque se va

le el notario para su actuacidn,
1, EL NOTARIO.
Iniciaré& con la definicifn del notario conforme a -

lo establecido en el artfculo 10 de la Ley del Notariade pa-

ra el Distrito Federal, reformada y publicada en el biario =
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Oficiél_da la Federacifn el 13 de enero de 1986.

‘ "Artfculo 10.- Notario es5 un licenciado en Derecho
investido de fe pliblica facultado para autenticaxr y
dar forma en los t8rminos de Ley a los instrumentas
en que se consignen les actos y hechos juridices.
La formulacién de los instrumentos se hard a peti--
cign de parte.”

De la transcrita definicifn legal se desprende gque
la funcién notarial es encomendada para su desempefio tnica--
mente a Licenciados en Derecho, quienes deberdn demostrar en
su favor la expedicisn de las patentes respectivas (Tftuleo y
CEdula Profesional).

La Ley Reglamentaria del Artfcule 5° Constitucional
relativo al ejercicio de las profesiones en el Distrito Fede
ral comprende en la lista de profesiones gque reguieren titu-
lo para su ejercicic a la de notario, seglin lo dispuesto en
el Artfeule Segundo Transitorio del Decreto de Reformas a di
cha Ley, que fue publicado el 2 de enero de 1974 en el Dia--
rio Oficial de la Federacifn.

Por su parte, la Ley del Notariado establece en su
artfculo 7°¢ que: "Los notarxios tendrdn derecho a cbtener de
lo8 interesados los gastos erogados y a cobrar los honora- -

rios que se devengan en cada caso, conforme el arancel co- =
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rrespondiente y no percibieran sueldo alguno con cargo al --
Presupuesto de Egresos del Distrito Federal".

Por disposicién de la Ley, la praestacién de servi--~
cios es obligatorio para los notarios, gquienes s6lo pueden -
rehusarse vilidamente en los siguientes supuestos:

Artfculo 34.- "El notario podri excusarse de actuar:

I. En dfas festivos o en horas gue no sean de ofi-

cina, salvo gue se trate del otorgamiento de —--
testamento, casos de extrema urgencia o de inte
ré&s social o politico.

II. Si los interesades no le anticipan los gastos -

salvo que se trate del otorgamiento de un tes-
tamento o de alguna emergencia que no admita di
lacién.”

Expongo a continuacién las definiciones gque algunos
autores han propuesto respecto a la figura y funciSn del No-
tario.

"El notario, es la base y nficlec de la seguridad ju
ridica contractual y testamentaria. No lo es el instrumento
que nc es sino su cbra. Lo es &1, como su autor. S5i el nota-
rio no responde a su funcifn, si carece de la moralidad, com
petencia juridica y dedicacidn profesional debidas al instru

mento pfiblico padeceri las consecuentes imperfecciones", (29)

(29) vallet de Gaytisolo, Juan-PrSlogqo al Libro "Derecho Notarial",
Lic. Bernardo Pérez Femfndez del Castillo, M&ticoo, 1981, pﬁg XIII-
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"El notario, es un profesicnal del Derecho gue ejer
ce una funcién ptblica para robustecer, con una presuncién -
de verdad, los actos en que interviene,‘para colaborar en la
formacitn correcta del negocio jurfdico y a solemnizar y dar
forma legal a los negocios jur._fdicos privados, y de cuya com
petencia sSlo por razones histéricos estsn sustraidos los ac
tes de la llamada Jurisdiceidn voluntaria®, (30)

"Tftulos de la funcién pfiblica consistente de manc-
ra esencial en dar fe de actos jurfdicos que ante &1 se cele
bran®, (31)

"El notarioc es la magistratura de la Jjurisdiccidn -
voluntaria que con autoridad y funcdidn de justicia, aplica -
la Ley al acto jurfdico gque se cvelebra en esa esfera con la
obligacifn de cada uno; lo aprueba, legaliza y sanciona con
validez, autenticidad y ejecucidn autorizada y dirige su cum
plimiento con el proceso documental®, (32)

Ahora bien, el artfculeo 28 de la Ley del Notariado
vigente en el Distrito Federal prevee gue:

"Las personas gue hayan c¢btenido patente de notario,

para ejercicio de sus funciones deberdn:

T {30) Gimfnez Arnau, Enrique. "Derecho Motarial®. Pamplona,1976.p3g.44.
{31) De Pina, Rafael "Diccionaric de Derecho®. México, 1980.pfg.” 355.
{32) Lavandera, citado por Baiuelos S&nchez, Froylfn, "Derecho MNota-——

rial", M&xioo, 1984, Mg. 97.
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Otorgar la protesta ante el Jefe del Departa--
mento del Distrito Federal o el servidor pdbli
co en el gue €£ate delegue esa facultad;
Proveerse a su costa de protocolo y aello;
Registrar el sello y su firma, rtbrica o media
firma, ante las Direcciones Gen;ralea Jurid}ca
y Estudios Legislativos y del Registro Pdblico
de la Propiedad y del Comercio del Departamen-
to del Distrito Federal y en el Colegio de No-
tarios:

Otorgar fianza de companfa legalmente autoriza
da a favor del Departamente del Distrito Fede-
ral, por el término de un afio, por la cantidad
que resulte de multiplicar por diez mil el im-
porte del salario minimo general diario en el
Distrito Federal, vigente a la fecha de la ex-
pedicién de la misma. Dicha fianza debers§ man-
tenerse vigente y actualizarse a su vencimien-
to cada afio, modificdndose en la misma forma -
en que se haya modificado a esa fecha el cita-
do salarioc minimo.

En todo caso, deberd presentarse la pSliza co-

rrespondiente ante la Direccién General Jurfdi



2.

- 36 -

ca ¥y de Estudies Legislatives del propio Depar
tamento, y

Establecer la ofjicina para el desempefic de su
caxgo, iniciar funclones y dar aviso de todo -
ello a las unidades administrativas y Colegio
indicados en la fraccidn IXI anterior, dentro
del plazo seflalado en el artfculo 27.

El Departamento del Distrito Federal publicqrﬁ
la iniciacifn de funciones de los notarios, en
el bPiaric Oficial de la Federacidn y la Gaceta
Gficial del Pepartamento del Distrito Federal

8in costo para el notario”.

LA FE PUBLICA

5i partimos del anSlisis del capftulo precedente po

dremos sefialar que el concepto de la fe ptblica corre parale
lo al desenvolvimiento de las instituciones juridicas, que =
asoman en una etapa determinada conforme a la época en donde
detengamos el anilisis y gque se explica de igual manera en -~
el entorno del individuo considerado en lo particular o bien
formando parte de una comunidad, desde la simple familia has

ta la conformacién misma del Estado, por los valores que se
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persiguen en la bfisqueda de la felicidad perscnal o comc - -
miembre de la comunidad polftica.

Todos los actos del ser pueden atender la explica--
cidén del concepto desglosdndolo para su comprensidn, cuestig
nando la fe como parte del todo gue se integra por la fe pa-
blica. Podemos decir que la fe pﬁblica surge éuando el hom--
bre pretende explicarse el porqu; de la naturaleza, el por--
qué& del dfa y la noche, la luz, el agua, el fuego, etc., al
grado de conjugar la idea de que todo lo fundadeo y creado es
per veoluntad divina, en donde resulta el tratamiento de la -
fe como parte de las virtudes teolfSyicas por las gque, sin =-
ver, se cree en las verdades de una religidn determinada, -~
sustentada en la ideoleogfa del sujetoc,

De igual forma, cuande el individuo pertenece a un
grupo cuyas costumbres, ritos y dogmas lo llevan a la expli-
cacién de los fines gue se persiguen para la satisfaccidén en
beneficio de la comunidad y explican la integracifn de las -
Instituciones de la ciudad en base a esos ritos y costumbres
religiosas. Foustel de Coulanges (33), da fiel testimonio de
ellos.

La Ley como principie jurfdico, se va implicando en

(33} CEr.la ciudad Antigua, Coleccifn Sepmn Cuantos, B4.Porrta,S.A.,1979.



en 1a§ realizaclones de personas y cosas, significando esto

la confianza que se tiene en una persona. La fe en este or--
den de ideas es la creencia, el cré&dite, la seguridad, la =--
aseveracidn de que una cosa es clerta o que un documento.cer
tifica la verdad de una cosa:

" El diccicnario de la Real Academia de la Lengua de-
fine la voz “FE", en los términos siguientes: "La primera de
lag virtudes teflogas que nos permite creer, atn sin compren
derlas, las verdades gue nos ensefia 1a Iglesia. Confianza, -
Tener fe en las afirmaciones de octro. Seguridad, Testimonio,
Dar fe de una cosa. Fidelidad. Documentc gue acredita una co
sa: Fe de vida, Fe de Bautismo. Hacer fe: ser suficiente un
dicho o escrito para creer algo. Fe de erratas: lista de - -
erratas, con sus enmiendas, que suele ponerse al final o al
principio del libre en el gue se encuentran.”

Al proyectar el concepto de fe en la vida juridica
podriamos, en términos generales, significar que sé tiene —-
creencia o0 seguridad en las Leyes, actos e instituciones de
un Estado de Derecho, en gque lo programade y actuado por el
gobierno, por decir las titulacicnes de vivienda de interés
social, es real y auténtico, conforme a derecho, gque tenemos
la creencia, la seguridad de dque se va & realizayr, gque exis-

te confianza de la comunidad en los postulados dque regulan -+
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la materia y que los fines por alcanzar se dirigen a la pa--
blacién de escasos recursos econémicos, en el ejemple gque se
acaba de citar,

Joagufn Escriche (Diccionario Razonado de Legisla--
eibén ¥y Jurisprudencia) propone la siguiente definicisn: "La
creencia que se da a las cosas por la autoridéd del que las
dice, la palabra que se da o promesa que se hace a otro con
ciertas solemnidades o publicidad, la fidelidad en el cumpli
miente de las promesas; la confianza y seguridad gque uno tie
ne de conseguir la cosa deseada o prometida; el dictamen de
la conciencia en cuya aceptacifn se llama fe; la persuacidn
en gque uno esti de gue una cosa es Suya © ajeha; la equidad
considerada en los contratos y en este sentido se dice gque -
hay ciertos contratos... de buena fe y otros de rigurcoso de-
recho; la seguridad o aseveracifn de gue alguna cosa es cier
ta; y el testimonio 0 certificacién que se da la certeza de
alguna cosa". (*}

Por tanto, la fe pliblica implica no sélc el recono-
cimiento y veracidad en las cuestiones pGblicas que corres-=-
ponden al Estado, sino la suposicildn fundada de que existe -

una verdad oficial, legal, cuya creencia se impone en el sen

(*) VOZ:FE.



tido de que no se llega a ella por un proceso espont?neo cu-
ya resolucisn gueda al arbitrio personal, sino por virtud de
un imperativo jur;dico, mismo que nos obliga a tener por - -
ciertos determinados hechos o acontecimientos.

Algunos autores incorporan en la definicién de Fe -
PGblica el desempefio de la funcién notarial, definiendo asf
a la fe pgblica como la “Presunciﬁn legal de veracidad res--
pecto a ciertos funcicnarios a quienes la ley reconoce como
probos y verdaderos, facultfndoles para darla a los hechos ¥y
convenciones gue pasan entre los ciudadanos."{34)}).

Por tal motivo los conceptes tratados trasclienden -
la conviccidén o creencia del espiritu, en lo gque no se ve, a
la necesidad de cardcter jurfidico que nos obliga a estimar -
como auténticos e indiscutibles los hechos o actos sometidos
a la autenticacidn del Notario, quien conforme al ordenamien
to jur;dico se encuentra facultado para dar fe; asf, té&cnica
mente se define la fe pfiblica como "La funcién especffica, -
de carficter ptiblico, cuya misifn es robustecer con su presun
ciﬁn de verdad los hechos ¢ actos sometidos a su amparo®. (35)

En suma, la fe pfiblica, me atrevo a senalar, nace =~

{34) Giménez-Arnau, Enrique, Cb. Cit. pfg. 25,
(35) Ibidem pag. 26.



- 41 -

con el desenvolvimiento del hombre como miembro de una comu-
nidad, tanto en la explicacidn del mundoc gue lo rcdea como —
en la consecucidn de los fines gue se‘ha trazado a lo large

de la historia; que en mi concepto tiene su antecedente en -
la religi&n bAsicamente, por virtud de la cual se cree en lo
que no se ve y que se explica a la fecha bajo‘la perspectiva
de que todo ha sido creado por un ser superior, en contrapo-
sicién de la creencia de gue todo es materia y gue, por tan-
to, la explicacién del mundo en que vivimos corresponde a su
propia evolucidn. La aceptaci@n de cualquiera de las deos ten
dencias depende desde luego de la ideologfa del ser o del --—
grupo que incursione en el campo que nos ocupa. Poyr otra par
te, la acepcit6n de la fe en un campe jurfdico implica la ve-
racidad come creencia, confianza, seguridad de las actuacio-
nes hechas por el Estado, del gue forma parte la fe notarial,
para la satisfacci@n de los fines que persique, a la presta=-
cién de los servicios a su cargo, dentro de los cuales desta
ca el programa integral de vivienda, donde es objetiva la —-
funcién propia del notario, que es precisamente otorgar vera
cidad, autenticidad y legitimidad a los actos celebrados en

la vida jurfdica de una sociedad determinada, mediante su =--
funcidn reconocida ccomo vdlida y permanente por el Estado, -

que es la de otorgar Fe PGblica.
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Considero que sin fe ptblica cualquier scciedad se
expondria & que imperara la anargqufa o la inseguridad jurfdi
ca y esta funcidn del Notario es sumamente importante, mixi-
me cuando se trata de legitimar © generar la confianza en el
adquirente de una vivienda de interé&s social.

¢C6mo hacer para que guienes intervengan en estas -
operaciones tengan la plena seguridad de que lo pactado y --
gue consta en el documento tiene valor entre los contratan-~-
tas y frente a terceros?.

No puede hablarse de orden y seguridad jurfdica res
pecto de las relaciones con consecuencias de derecho gue se
den en un tiempo y espacio determinados, 81 no existe fe pd-
blica que la garantice, por ello los contratos que se cele-—
bran para el cotorgamiento de viviendas de interé&és social de-
mandan la intervencidn del Notarioc Pobiico. La poblacidn ad-
quirente que resulta beneficiada con esta prestacidén social
tiene fe en los efectos positivos que &sta reporta y tiene -
certeza en el derecho de propiedad scbre el inmueble gue ad-
quiere; conffa en el respeto de su esfera jurfdica basado en
el orden jurfdico; finca su confianza fundamentalmente en la
actuacidn de los profesionales cuya funcidn es dar fe pf(ibli-
ca del acto celebrado, en base a los principios de legalidad

y seguridad jurfdica, que tienden a la consecucién de la jug
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ticia como valor miximo por alcanzar en las sociedades de to.
dos los tiempos, pasados, presentes y futuros.

Eduardo Bautista Pondé& sefiala en su libro "Triptico
Notarial", gue el fundamento de la fe pfiblica "Se haya en la
necesidad que tiene la sociedad para su estabilidad y armo=-—
nfa, de dotar a las relaciones jurfdicas de flijeza, certeza
¥ autoridad, a £in de que las manifestaciones externas de eg
tas relaciones sean garantfa para la vida social y jurfdiea
de los ciudadancos y hagan prueba plena ante todos y contra -—
todos, cuando aquellas relaciones jurfdicas entran en la vi-
da del Derecho y en su Estado normal". (36)

Y define a la fe ptblica como "el asentamiento que,
con cardcter de verdad y certeza prestamos a lo manifestado
por aguellos a quienes el poder ptiblico reviste de autoridad,
asignindoles su funcisn". (317}

Basdndose en el hecho enunciativo de las distintas
denominaciones de "Fe PGblica", como lo senala el autor - : -
Eduardo Bautista Pondé&, es decir, gque dentro de la "fe ptbli
ca", debiéndose atender fundamentalmente a la clase de he- -~

chos de gue se da fe, no obstante lo cual la "fe Pdblica” es

(36) Bauti.ata Fondé, EHduardo, "Triptico Notarial®, Edit, de Palma, ——
Buenos Aires, 1977, pig. 2B.
{37) Ibidem, piig. 28.
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permanentemente una sola. Pueden hacerse distinciones o dia-
tingos en raz$n de las diversas funciones, por lo gue pode--
mos hablar de diferentes es la clase de hechos diversos que,
a su vez, la "fe ptiblica" pueden aceptar posibles distincio-~
nes basadas en esa clase de los gque se exterioriza, pero gue
no cbstante, permanentemente sigue siendo una".(38)

El tratadista José& Ma. Sanahuja, ¥ Soler afirma que
la "Fe PGblica es la garantia que da el Estado de que deter-
minados hechos que interesan al derecho son ciertos, los he-
cheos gue interesan al dereche son de varias clases: 1® Las -
normas jurfidicas o actos creadores del Derecho, 2° Las reso-
luciones mediante las cuales el Poder pfiblico somete un he-~
cho detexrminado a la norma jurfdica general. 3° Los actos de
ejecucisn del derecho estatuido en las normas o declarado en
las rescluciones. Y 4° los hechos previstos en la norma jurf
dica general y de los cuales derivan derechos, obligaciones
¥y sancicnes.

"Los hechos a gue se hace referencia en 1¢, 2° y 3°
lugar actos de normacidn jurisdieeidn y ejecucitn son objeto
en 8u casc de la fe pthlica legislativa judicial y adminis--

trativa. Los indicados y 4° lugar, en los casces gue se exami

138) Ob, Cit. pigs. 33 y 34.
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paran, lo son de la fe ptihlica notarial*.(39)

3. CLASIFICACION DE LA FE PUBLICA.

La fe pdblica como principic y funcién base en la -
actuacifn del Estado se divide en digtintas aspecies, en -~ -
atencién a'la de los hechos y actos gue se pretenden autenti
ficar y en virtu del Srgano que tiene a su cargo otorgar Adi-
cha autenticidad legal. En este orden de ideas podemos divi-
dir a la fe ptiblica en administrativa, judicial, registral y
notarial, cada una con caracteristicas propilas, como se expo

ne a continuacitn.

A, La Fe Pdblica Administrativa.

Con la aplicacitn de la fe plGblica administrativa -
se da notoriedad y valor de hechos auténticos, a los actos -
realizados por el Estado y por las personas de Derecho PObli

co dotadas de autoridad, de autonhomfa o incluso de soheranfa.

{39) "Tratado de Derecho Notarial". Obra premiada por el Ilustre Cole
legio Notarial de Barxcelona, Toamo 1 Beoseh, Casa Bl., Apartado -~
928.Barcelona 1945, pig. 15.
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Esta fe ptiblica corresponde no s8lo a los actos emanados de
las autoridades y servidores ptiblicos pertenecientes al po--
der ejecutivo, sino tambifn a los actos originados como con-
secuencia de la actividad legislativa inclusive, que constan
en documentos expedidos por las propias autoridades.

o obstante lo expuesteo, la fe pﬁbliéa administrgti
va se refiere bidsicamente a la actividad unilateral de la ad
ministracifn en sus relaciones con los administrados. En los
casos de celebracién de actos bilaterales, especialmente en
materia contractual; el equilibrio de intereses exige la in-
tervencitn del Notario, la gue constituye una eficaz garan--
tfa de la legal contratacifn y de la autenticidad de las - -
cbligaciones y de los dcrechos correspondientes a cada una -

de las partes que intervienen en la contratacién.

B. Fe Ptblica Judicial.

Se contrae basicamente a la funcifn de los Secreta
rios del Poder Judicial, independiente de la gama casi innu-
merable de juzgados y tribunales locales y federales que lo
constituyen. Es el Secretario el que, con su intervencifn =-
otorga el sellc de credibilidad, de autenticidad a lo actua-

do, es importante esta funcidn por la trascendencia de las -
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actuaciones realizadas por y ante loé tribunales civiles, pe
nales, laborales o administrativos. La necesidad de confiar

en estas actuaciones, de estiﬁar fundadamente que son la ver
dad legal y que la funcién fundamental de los tribunales es

impartir justicia, con respeto absoluto del principio de le-
galidad, resulta claro que existe seguridad jdrtdica al te--
ner las actuacliones un sello de autenticidad, gque se 1ogré -

en virtudde la fe pdblica judiecial.

C. Fe PGblica Registral.

Se conoce y explica en la transcripcién siguiente -
"La escritura establece una verdad para toda la existencia -
del acto y la fecha a momento de celebrarse y comehzar sus -
efectos. Para extenderlos a terceros deberfa publicarse noti
ficlndose solemnemente para gue llegase a su conocimiento y
ninguno lo ignorase. La forma decumental era pGblica y auté&n
tica, con el acto de probar el acto plenamente entre las par
tes y para todos. Pero s6lo podria producirlas cuandc se - -
abriese el protecolo para ejercicios del derecho en la via -

judicial y en sus preliminares? (40)

{40] Gimfénez-Arnau, Enrigue, Ob. Cit. pigs. 30, 31, 32.



Con el estudic precedente podemos afirmar que la cla
Qificacidn de la fe pfiblica nos da una panoramica global de
los actos en los que ella se constata. 5in embargo, también
ea vidlido concluir que la funcidn de dar autenticidad a los
actos jurfdicos realizados entre particulares pertenece en -
suma al notario pibliceo, gue conforme a la norma vigente re-
afirma con su actuacitn la creencia o conviccifin que debe -=
prevalecer en las relacicnes que surgen en la vida jurfdica
Y. por tanto, en los contratos de traslacidn de dominio de -
las viviendas motivo de la presente tesis, esto es, la vi- -
vienda de inter&s social; consecuentemente, abordaré el con-

cepto de fe pfiblica notarial, para una mejor exposicisn del

tema.

D. Fe Pﬁblica Notarial.

Origen de la fe pfiblica notarial.

Durante el imperio vizantino surgis$ la estructura -
té&cnica del notario y de la correspondiente organizacién corxr
porativa. Con el trascursc del tiempo fue resurgiendo en ac-
cidente lo que fuera el imperio romano de antafo, con sus --—
instituciones, agregindose, en la materia gue nos ocupa, la

fe pGblica de que carecfan el-tabeliﬁn y el tabulario del ba
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jo imperia.

El tabelifn romano era conocido antes que se hicie-
ra la obra compilatoria gue dirigid Trigoniano y tambié&n an-
tes de la Novela de Justiniano. b

Los hechos acaecidos eén una y otra parte de los sec
tores del imperio romano, dividido por Teodocio ocasionarpn.

En el &mbito asignado Arcadio, con capital en Cons-
tantinopla un progreso tabelionar que las leyes modelaron --—
pulcramente; sin embargo, en el correspondié a Onorio, con -
capital en roman, la afin inciplente instituecién del tabelio-
nato las invaciones y el acercamiento de los pueblos con la
legislacifn diferente, hicieron diffcil su evolucifin, no obs
tante con posterioridad se respeto al derecho romanc por la
influencia gue ejercis en los ordenamientos jurfidicos de los
mismos pueblos invasores,

La iglesia cred§ una corporacién de notarios ecle~ -~
sifsticos, entre cuyas labores est8 la de elaborar las actas
en las que se relatan los martirios sufridos por los cristia
nos en las perifdicas persecucicones habidas como consecuen—-
cia de los enfrentamientos religiosos provocados por el idea
rie, cada vez m&s ascendente del cristianismo y la concep~ -
cién de lo que genéricamente se did en llamar paganismo, es~

to ocurrié asf a finales del siglo III de nuestra era.
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Estos notarios eclesifsticos tuvieron una significa
" eién trascendental en la fe notarial.

En la declinacidn cultural devenida de la fuerza --
destructora y la viclencia de las conguistas de los invaso~-
res, el notario eclesidstico fue el mejor depositario del sa
ber, del conocimiento y por la configuracién moral emanada -
de la rapidez de su religlosidad, inspiraba confianza tan --
firme que se elevaba a los sutiles estratos de la fe.

En orden de la religifn cristiana, que pasa a ser -
dominadora exclusiva en el mediceve, las aseveraciones de -~
los notarios eclesifsticos inspiraron fe, fe eclesidstica pa
ra toda la comunidad creyente., Habrfa que aceptar que se de-
sarrclls una fe ptblica gque trascendiﬁ las fronteras de ia -
Grbita estrictamente religicsa; los notarios eclesidsticos -
incursionaron en el Ambito de la actividad negoecial laica. -
Cuando la instrumentaciSn de un negocio jurfidico se hacfa -~
con intervenci&n de un notario eclesidstico la confianza y -
seguridad jurfdica que la inspiraba alcanzé grado de fe erga
omnes, de fe pfblica.

Por las razones anhteriores es conveniente dejar - -
plasmada una de las afirmaciones de un jurista que trata en
forma clara el concepto de fe plblica notarial.

Dice el tradista, consultado: "La fe notarial en --
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los distintos grados de su desenvolvimiento tiene una clara
finalidad: se encamina a evitar cuestiones litiglosas. Los -
particulares acuden al notarioc para qgue les arregle bien sus
asuptes y no surjan dudas y dificultades en la interpreta- -
cifn y aplicacién de los negocios jurfdicos. Las cuestiones
sobre incertidumbre del hecho guedan eliminadas dotando al ~
documento de tal fuerza probatoria gque permita rechazar sin
riesgo cualquier atagque a su autenticidad.

La funcidn notarial viene a ser, en este sentido, =~
una funcién preventiva o de higiene jurfdica que persigue la
invulnerabilidad de los derechos es decir, su desenvolvimien

to normal." {41)

4. PRINCIPIOS NOTARIALES,

A. Seguridad Jurfdica.

Egte principlo es tratado por la doctrina como una
garantfa individual que proviene de la norma constitucional

¥ que en t&rminos generales va implfcito en la conformacisn

(a1} Sanahuja y Soler Jos& Ma. Ob, Cit. pdgs. 22 y 23.
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de los derechos gue tiene todo gobermado frente al Estado, -
incluso en la delimitacidn de sus funciones de los Poderes -
Ejecutivo, Legislativo y Judieial, particularmente en la de-
finiciSn de los preceptos que atienden las materia procedi--
mentales, ya sea civil, penal o laboral, sélo por citar algu
nas. La existencia de la seguridad jur;dica garantizada, en
suma, el orden y vigenclia prevalente en un Estado de Deracho.

Por lo que respecﬁa al tema en estudio diremos que
en base a Este se garantiza la vida jurfdica de una sociedad
determinada y gue puede explicarse, por ejemplo, cuando se -
otorga un contrato entre las partes y &stas acuden al Nota--—
rio para que lo legitime y una vez agotados los trimites no-
tariales se de, a quienes intervienen en una relacisn jurfdi
¢a, la seguridad en lo convenido, esto se puede corrohorar =~
con la repercucién que esta operacién llegarfa a tener fren-
te a terceros. En suma, sSlo habr§ respeto y seguridad sobre
las convenciones jurfdicas y el derecho de los tercercs en -
la medida en gue se respete este principio bfsico de la con-
vivencia social.

El maestrc Rafael Rojina villegas, con relacifn a -
este principio aplicado al Registro Pdblice de la Propiedad
nos dice: "El Registro Ptblico de la Propiedad como Institu-

¢ién, realiza la Seguridad jurfidica, en la adgquisicién de la
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Propiedad y de los derechos reales registrales, parque se ——
tiena la certeza absoluta en la adquisicifn de dichos bienes.
En Alemania Federal ya lo hemos dicho, debe gran progreso en
buena parte a un magnifico sistema de Registro Ptblico de la

Propiedad™ (42).

B. Legitimidad.

La pr8ctica jurfdica nos muestra que todo acto de - -
consecuencias juridicas demanda legitimacién,; entendiendo —-
por &sta a la comprobacién de que lo convenido o actuado es
verfdico, para ello, debe comprobarse la autenticidad de la
firma de guienes celebran un contrato, la identificacién en
base a sus caracterfsticas personales, precisandc el lugar y
fecha de nacimiento, estadc civil, profesifin, domicilio y si
tuacidén frente al estado {Nacional o Extranjero), asi como =
el cumplimiento en las obligaciones fiscales, apegdndose a -
los documentos que hacen prueba plena en estas operaciones;
desde luego, la legitimacidn es prioritaria en la vida nota-
rial, porque es el notario quien, conforme a la fe ptiblica -

que le confiere el Estado, legitima los actes jurfdicos que

{42) Derecho Civil Mexicano.— Tomo II (Bienes, Derechoa Reales y Fose
si6n), Bd. Porrfia, M&xico 1976, pig. 825.
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requieren de su intervenéidn conforme a ;a Ley.

La norma sustantiva, en sus diversos numerales, se-
nala los actos y documentos que requieren para su validez y
legitimacién la intervencién del notario, lo que significa -
gque existe otro tipo de actos jurfdicos gque no requieren 1a
actividad notarial, en los que la simple identificacién de -
las partes contratantes producen efectos'jurSGLcns, incluso
frente a terceros.

Consecuentemente, en el Derecho Mexicano el princi-
plo bisico para autenticar los actos juridicos celebrados in
terpartes.

Ot.ros autores desglosan el tema con amplitud, ha- =
blandonos de la legitimacifn en general, que significa justi
ficar conforme a las leyes la verdad y la calidad de una co-
sa ¢ de una persona, asimismo establecen c¢lasificaciones en
donde se habla de legitimacién ordinaria y extraordinaria, -
deteniéndose a establecer requisitos para que la proteccidn
legal, gue implicd este principic, funcione. A continuacién
expongo lo gque sobre el particular, nos dice el autor Luis -
Caral y de Teresa:

"1l. Que el derecho del transferente estf& registrade

para que la legitimacién podamos presumir que el

derecho existe y pertenece al TIitulo {aparente};



2.

3.
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Que el derecho gue pasae al tercere mediante acto
traslativo {(Tracto sucesivo):

Que el adguirente inscriba su derecho pues si no
cumple con 'esa elemental obligacisn, no merecce -
ser protegido por el mismo registro gue parece -~
serle indiferente; . .
La ineficiencia debe ser en virtud de tftulo an-
terior no inscrito o de causas gue no resulten -
claramente del mismo registro.

Esto significa que se desechan los tftulos y las
causas ocultas; y que s5i la existencia de los tI
tulos o laa causas de invalidez si aparecen en -
el registro, no se protege al que a sabiendas to
m§ el riesgo;

Para otorgar la proteccidn legal, se requiere --
buena fe de parte del adquirente, o0 sea del ter-
caero, la buena fe esti en la base de toda la teo
rfa de la apariencia. Consiste en la ignorancia
de la falta de correlacidn entre la situacidn re
gistral y la titularidad verdadera; en el desco-
nocimiento del hecho de gue la situacifn aparen-—
te, o sea gque no estl acompafiada de titularidad.

8i el adquirente conocfa dicha situacidn, hay ma



- 56 -

la fe y no hay proteccién;
6. Que la adgquisicién sea hecha a tftulo cneroso --
por equidad no se protege a los actos gue son a

titulo gratuito™ (43).
C. Certeza.

Este principio se enlaza con los demﬁs, porgue te--
ner certeza de algo es partir del supuesto de gque ese acto -
existe, que es vilido ¥y auténtico, que hay constanclia o docu
mento fidedigno gue identifica a las partes y en donde se ——
puede verificar lo realizado, por ejemplc, conocemos la exis
tencia de un contrato de mutuo celebrado entre una Institu--
cién de Seguridad Social para beneficiar a un trabajador me-
diante la adguisicifin de una casa o un departamentc de inte-
rés social, la cantidad mutuada, medo, forma y plazo para el
pago puntual, precisamente porgque este acto se hace constar
en una escritura pCGblica en la que se mencionan las disposi-
ciones gque sobre la materia contienen las Leyes de seguridad
social, inscribi&ndose este documento en el Registro PGbliceo

.de la Propiedad, para los efectos de oponlibilidad frente a -

(43} Ob. Cit. Pdgs. 158 y 159
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terceros. Todo esto se logra en base precisamente del prin--

eipio que nos ocupa.

D. Autenticidad.

Principio que corre paralelo a la fe.qulica. por-~
que no puede hablarse de &sta sin la funcidn de autentica- -
cidn del profesional que con su patente y enh base a los prin
cipiocs de honestidad gque dignifica su actividad debe obrar -
de tal forma en la sociedad gue el prinecipic regulador de su
aceldén se convierta en principio de observancia universal, -
en este contexto, toda la préctica notarial debe abrevar del
principio que nos ocupa, asf todas las operaciones serdn vid-
lidas y seguras entre los contratantes, con repercucién v&li
da y eficaz frente é terceros. El cumplimiento de este prin-
cipio se observa, se comprueba, se conoce, tanto en el proto
colo como en la inscripcifn gue realice en el Registro PGbli
co de la Propiedad, haciéndose patente su deseo de consefvar
la integridad de su profesifn; esto viene a colacidn porgue
en cocasiones se observan vicios por la falta de inscripcién
en el Registro PGblico mencionado.

Podrfamos cuestionar la vigencia del principio gue-~

nos ‘ocupa, sin embargo, no es esta la finalidad del presente
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pardgrafo, lo importante es decir que sin autenticidad neo po
demos hablar del desarrollo integral de la funcidn del nota=-
rio como profesional y de la existencia de la fe pdblica. Se

gfin el autoxr Jose Ma. Sanahuja y Soler: "Autenticacisn, en -~

sentido ganérico, es la acciqn de garanktizar, mediante un ag
to aficial la certeza de un hecho convirtiendo en creible pd
blicamente aguellec que por sf mismo no merece tal credibili-

dad. Responde a una nacesidad jurfdica, en cuanto a clertos

hechas gue s0n base del derecho, si la cexrteza de &stos no - .

se halla garantizada por sus caracteres ni por las clircuns-~-

tancias gue concurren, en el sentido indicado, autenticaclitn

equivalente a certificacidn oficiall (44)

El mismo autor ceonaultado agrega gue: "La funcidn -

autenticadora, si ha de producir testimonio de indudabhle cre
dibilidad para todos, ha de ejercerla tna persona que tenga
ia confianza de la comunidad juridica; y al propic tiempo me
recer la de los particulares gue necesiten sus servicies. Se
trata de declarar la veracidad, precisamente cuando faltan -
notas o caracteres del hecho que lo hagan patente sf mismo.

Es decir, que el autenticante es depogitario de la verdad en

virtud dal ministerio de gue se le inviste, sin posibilidad

{d4) Ob, Cit. P&g. 25.



en gran parte de controclar en cada caso concreto el buen uso
que haga de su funcifn. Ha de ser pues, una persona de inta-
chable moralidad y tener la confianza absoluta de las dos -=-

partes interesadas en sus declaraciones™. (45)

E. Reproduccidén del Documento.

En este apartado y siguiendc la forma en que se - -
abordaron los puntos precedentes, podemos declir gue el prin-
cipio de la reproducci&n se explica fundamentalmente en la -
praxis cotidiana de la actividad notarial, el notario prime-
ramente plasma los negocios jurfdicos en los libros de su =--—
protocolo, que en su oportunidad deposita en el Archivo Gene
ral de Notarfas. En ambhos casos se pueden reproducir los do-
cumentos, ya sea por el propio notarlo o por el Archivo de -
fotarfas. Estos documentos reproducidos son certificados al
momente de ser expedidos a los interesados.

En estas condiciones los interesados pueden solici-
tar, cuando leo requieran y previos los reguisitos de Ley, la
eXpedicidn de constancias o copias auténticas de los instru-

mentos juridicos donde consten los actos dque sean de 5u intg

{45) Sanahuja y Soler José Ma. Ob, Cit. P&g. 25
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rés,

5. REQUISITOS PARA SER NOTARIO.

Conforme al Sistema Actual en el Distrito Federal,
para ocupar el cargo de Notario se reguiere participar en un
examen de oposicifin cerrade y cbtener resultado satisfacto--
rio, amén de cumplir con todos los requisitos restantes gue
establece la ley de la materia.

Previamente a la sustentacidn del examen de oposi--
cifn para notario es indispensable adquirir la patente de asg
pirante al ejercicio del Notariado, para gue con posteriori-
dad se cbtenga la de Notario.

El artfculo 13 de la Ley del Notariado para el Dis-
trito Federal textualmente establece:

"Art;culo 13. Para obtener la patente de aspirante
al notariado, el interesado deberd satisfacer los siguientes
requisitos:

I. Ser mexicano por nacimientc en pleno ejercicio-

de derechos, tener 25 afios cumplidos y no mis

{46) Pérez Fernindez del Castillo, Bernardo, Ob. Cit. pi&g. 138.
i,
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de 60 y tener buena conductaj;

Ser Licenciado en Derecho con la cerrespondien
te cédula profesional y acreditar cuandc menos
tres afios de préctica profesicnal, a partir de
la fecha del examen de Licenciatura;

Comprobar gue, por lo menos, du;ante cchao me=-
ses ininterrumpidea e inmediatamente anterio--
res a la sclicitud de examen, ha realizado - -
prédcticas notariales bajo la direccidén y res--
ponsabilidad de algdn notario del Distrito Fe-
deral.

No haber sido condenado por sentencia ejecuto-
riada, por delito intencional; Y

Solicitar ante la Direccifn General Jurfdica y
de Estudios Legislativos de)l Departamento del

Distrito Federal el examen correspondiente y -

ser aprobado en el mismo”.

Por su parte el articulo 14 ennumera los requisitos

que se deben satisfacer para obtener la patente de notario,

como se desprende de la transcripeidn siguiente:

"Art{culo 14.- Para obtener la patente de notario -

se regulere:

I.

Presentar la patente de aspirante al notariado,



II.

III.

Iv.

expedida por el Departamenpo del Distrito Fede
ral.

No haber sido condenado por sentencia ejecuto-
riada por delito intencional;

Gozar de buena reputaciﬁn perscnal y profesio-
nal;

Haber obtenido la calificaci?n correspondiente

en los té&rminos del art;culo 23 de esta Ley".

Una vez concedida la patente de notaric el profesio

nal titular de la misma ve restringida su libertad de ejerci

cio profesional, en los términes del numeral 17 de la Ley de

la materia, que a la letra dispone:

"Artfeulo 17.- Las funciones del notario son incom-

patibles con tode empleo, cargo o comisidén pGblicos, con los

empleos o comisiones de particulares, con el desempefoc del -

mandato judicial y con el ejercicio de la profesién de aboga

do, en asuntos en gque haya contienda; con la de comercliante,

agente de cambio o ministro de cualguier culto.

El notario sf podri:

I.

II.

Aceptar cargos docentes, de beneficencia pfbli
ca o privada o concejiles;
Ser mandatarioc de su c6nyuge, ascendiente o --

descendiente por consanguinidad o afinidad y -
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hermanos;
III. éer tutor, curador o albacea;
IV. Desempefiar el cargo de Secretario de socieda--
- des, sin ser miembros del Consejo;

V. Resolver consultas juridicas;

VIi. Ser 4rbitro o secretario en juiéio arbitral;

WII. Patrocinar a los interesados en los procedi- -

mientos administrativos necesaries para el - -
otorgamiento, registro o trimite fiscal de las
escrituras gque otorgare.”

En relacifn a los exfmenes gue se deben sustentar =
para cbtener tanto la patente de aspirante al Netariado, co-
mo la patente de Notario considero que son positivos, pues -
permiten tener la certeza de que guienes van a ejercer la ~=
funcién notarial realmente son personas ampliamente prepara-
das, profeéionalmente del derecho, con vocacisn de servicio
y que tienen la confiable atribucién de asesorar a las par—
tes en cuanto a la forma y al fonde del negocio gue va a ser
motive del instrumento notarial, estande ademfs revestidos -
de fe plblica.

Los exfmenes de oposicién nos permiten presumir fun
dadamente que los notarios ¥ los aspirantes al ejercicic de

esta funcidn tienen conocimientos profundos de las leyes sug
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tantivas y adjetivas aplicables, primordialmente de las civi
les, mercantiles y de derecho registral, asi come el conocl-
miento de todas aguellas disposiciones y ordenamientos juri-
dicos de naturaleza administrativa y fiscal que deben apli--
carse en cada caso particular, lo cual determina que la acti
vidad del Notario constituyya una verdadera especielidad den-
tro del campo jurfdico y que sus conocimientos estén séSlida-~
mente cimentados y edificados, lo gue se logra solamente par
medio de un amplio estudio y de una prdctica adecuada, que -
en ningln caso admite improvisacidn.

5i bien es cierto que previamente a los dos concur-
808 de oposicidn ya menclonados el sustentante debe haber ob
tenido el tftulo del Licenciade en Derecho y la correspon~ -
diente C&dula Profesional, debiendo cumplir también de mane-
ra previa ¢on una prictica bajo la direccién de un Notario y
sustentado en su oposrtunidad el examen de aspirante, con cu-
yo resultade favorable ha probado tener los conocimientos s&
lidos para el ejercicic de la funcidn notarial, como &sta no
es libre y el nfimerc de notarfas estd limitado en cada juris
diccisdn territorial, las plazas gue resultan vacantes y las
que se incrementen por nueva creacidén deben entregarse a - =

quienes de entre los aspirantes aprobados demuestren mayores

aptitudes,
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Debido al procedimiento de exdmenes de opesicién pa
ra el ingreso al ejercicio de la actividad notarial, los car
gos 8e asignan a profesionales competentes, preparados, eli-
mindndose asf la prdctica viciosa de designar a una perschna
acatando Gnica o fundamentalmente razones de oportunismo po-
lIticn, de amistad o de parentesco en cualquiéra de sus espe
cies, lfneas y grades.,

Una vez aprobado el mencicnado examen de aspirante
a notario el sustentante obtiene la patente gque lo acredita
legal y formalmente como tal, siéndole expedido por el Jefe
del Departamento del Distrito Federal el documento respecti-
vo.

Con posterioridad al ctorgamientc de esta patente,-
el aspirante a notario podrd solicitar, mediante escrito di-
rigide al Jefe del Departamento del Distrito Federal, Direc-
¢idn General Jurfdica y de Estudios Legislativos, Subdirec--
cldn General del Notariado, se le considere como aspirante a

sustentar el correspondiente examen de oposiciSn para obte--

ner la patente de Notario,
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5. ELEMENTOS INTEGRADORES DE LA ACTIVIDAD NOTARIAL.

E1 enunciado precedente ohedece & que considero gque
tales elementos forman parte del todo que es la actividad no
tarial, fundamentando mi aseveracién en la praxis de dicha -
actividad y en lo establecido en los supuestos normativos --
contenidos en los preceptos de la Ley del Notariado para el

Distrito rFederal que se citan en los apartados que S€ expo—-

nen a continuwacidn.

A. Del Sello de Autorizar.

Bajo este rubro la Ley impone al notario la obliga-

cisn de tener un sello, de forma circular, con un difdmetro =~

de cuatro centimetros, que lleve en el centro el escudo na—-
cional y, alrededor, la inscripeién “ngico, Distrito Fede--
ral”, el n(mero de la Notarfa y el nombre y apellidos del no
tario.

Con este sello se auteoriza el documento pdblico y -
es el instrumento que emplea el notarioc para acreditar obje-
tivamente el ejercicio de la funcisSn fedataria, permite o im
pide en suma la actuacién notarial, es el medio material sim

bdlico a través del cual el Estado otorga fe pdblica:; sin el



- 67 -

sello de'autoriiafﬁlos:instfumentos notariales estfn afecta-
dos de nulidad, 10 anteriar, #a puede apreciar en la lectura
de los siguientes articulos.

"Art!culo 39.-El sello de cada notario tendrd ferma
:cifqularlrpqn un di&metro de cuatro centimetros, en el cen--
ﬁro-el_Egéhdo Nécional Y alrededor de é&ste la inscripcién --
"Mé&xico Dlst;ito Federal", el nfimero de la notarfa y el nom—
brE'y_apéllidos del Notario".

Por su parte, el precepto siguiente dispone gue:

"Articulo 40. El sello de autorizar se imprimirs en
el dngulo superior izquierxrdo del anverso de cada hoja del 1i
bro o en cada folio gque se vaya a utilizar, debiendo impri--
mirse tambié&n cada vez que el notario autorice una escritura,
acta, testimonio o certificacién,

Tambié&n se prevéen las medidas de seguridad y de re-
posicidn gue deben observarse para el supuesto de alteracidn
o extravio de dicho sello; asi lo establece el articulo 41 =
cuye texto es al tenor siguiente:

“Articulo 41. En casc de gue se pierda o sea altera
do dicho sello, el notario lo hard del conocimiento de las -
Direcciones Generales Juridica y de Estudios Legislativos y
del Registre Pfiblico de la Propiedad y del Comercio y levan-

tars acta ante el Ministerioc Plblico, con la que gestionari
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la autorizaclén del Departamente del Distrlfo Ffederal, para
aobtener otro a su costa. En el nuevo sello se pondrd un sig-
no especial gue lo diferencie del anterior".

Artfculo 41 Bis. En el caso de deterioro del sello
de autorizar debido a su usoc, el Departamento del Distrito -
Federal autorizari a los notarios para obtener uno nuevo sin
necesidad de levantay acta ante Ministerio Ptblico".

“Ep el supuesto del pirrafo anterior, el notar;o de
berd presentar el sello en uso, y el nuevo que se le haya au
torizado ante el Archivo General de Notarfas en el que se lg
vantari acta por triplicado, en cuyo inicic se imprimirén --
los dos sellos ¥ se hard constar que se inutilizé el ante- -
rior, mismo cque con uno de los ejemplares quedarf en poder -
del Archivo indicado y con los demés ejemplares, el notario
procederd a registrar su nuevo sello ante las Direcciones Ge
nerales Jurfdica y de Estudios Legislativos y del Registro -
P@blico de la Propiedad y del Comercio".

"El nuevo sello 11evar§ un signo especial que lo --

distinga del anterior™.
B. Gufa,.

En realidad laz gufa no es un dacumento oficial, ni
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- reguisitoc formal de validez para éi'ejercicid de la funcidn

notaridl, Perc en la pridctica viene a ser de gran ayuda para
el'notario, porque en ella se lleva el éontrol Y la historia
de las operaciones realizadas en la notarfay; en esta gufa se
anota comunmente: nGmero de escritura, dfa, mes, afio, ntmero
progresivo, voltmen, folio, nombre de los otoégantes, contra
to celebrado, aviso preventivo, pago del impuesto de adquisi
citén de bienes inmuebles, manifestaciones y avisos, expedi--
cisn testimonio, tocdos los datos de inscripeidSn en el Regis-
tro Piblico, entrega de documentos y todos aguellos datos -—-

que el notario considere pertinentes para el mejor control -

administrativo de la Notarfa de gue es titular.

C. Indice.

El fndice es un elemento complementario gue gene--
ralmente consiste en una libreta donde se localizan, por or-
den alfabé&tico, los nombres de los interesados y de los com-
parecientes en cada uno de les instrumentos que ha autoriza-

do el notarlo; se lleva por duplicado y por cada uno de los

juegos del protocolo; en &l se precisa también la naturaleza

jurfdica del acto celebrado u otorgado o bien del hecho jurf

dico objeto del documento, la fecha y el nfimeroc del instru--
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mento notarial.

El cbjeto de llevar por duplicado el fndice es gque
al entregar en el Archivo General de Notarfas cada juego del
protocole, se acompaie de su fndice, conservando el otro -~ -
ejemplar el Notario, siendo de gran utilidad éste para infor
mar a los interesados respecto de los instrumentos otorgados
ante su fe, cuando asf le sea solicitadb. En este aspecto -
egtablece el artfculc 59 &e la Ley que: "Los notarios ten~ -
drdn la cbligacién de llevar por duplicadc y por cada juego
de 1libros, un Indice de todos los instrumentos gque autoricen,
por orden alfab&tico de apellidos de cada otorgante y de su
representado, en su caso, con expresidn de la naturaleza del

acto o hecho, el libro y nGmerc de piginas y el ndmero y fe-

cha de la escritura o acta”.
D. El Pratocolo.

La alusiésn primera de gue se tiene noticia aparece
en la Novela 44 de Justiniano y coincide con el concepto ac-
tual de protoceolo.

Algunos autores afirman que el protocolo en reali--
dad vinc a nacer con la Pragmdtica de Alcald, de 7 de junio

de 1503, en este mandamiento de los Reyes Catdlicos declan:
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"mandamos, que cada uno de los Escribanos haya de tener y =--
tenga un libro de protocolo, encuadernado de pliego de papel
entero, en el gue haya de escribir, y escriba paor extenso --
las notas de las escrituras que ante &1 pasaren y se hubige-
ran de hacer". (47)

"El Protocolo estd constituido par 165 libros vy vo-
ldamenes en los cuales el notario debe asentar las escrituras
plblicas y las actas notariales que respectivamente, conten~
gan los actog hechos jurfdicos sometides a su autorizacién®,
(48)

A continuacién transcribo para su mejor comprenaiﬁn
los artfculos de la Ley del Notariadeo para el Distrito Fede-
ral que regula este aspecto de la funeildn notarial.

"aArtfculo 42. Protocolo es el libro o juego de li-~
bros autorizados por el Departamento del Distrito Federal en
los gque el notario, durante su ejercicio, asienta y autoriza
con las formalidades de la presente Ley, las escrituras y ac
tas notariales gue se otorguen ante su fe”,

"Articulo 43. El notario no podrd autorizar acto al

guno sin gue lo haga constar en su protocolo y sin que obser

(47) Giménez~Arnau, Enrique, "Derecho Notarial Espaipl", Pamplona, Ma
drid 1964, pSy. 172.
{48} Otero y Valentfn, Julio,"Sistam de la Funcidn Motarial®
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ve el procedimiento establecido al efecto en esta Ley. El ng
tario fungird como asesor de los comparecientes y expediri -
los testimonios, copias o certificados a los interesados con
forme lo establezcan las Leyes",

"Artfculo 44. Los notarios deberdn solicitar al De-
partamento del Distrito Federal la autorizacifn del nGmerc =
de los libros que pasarin a formar parte del protocolo a su
cargo. No podrdn autorizarse mis de diez libros en cada oca-
sién",

"Articuleo 45. Los libros del protocolo deberin ea—-
tar siempre en la notarfa, salvo en los casos expresamente -
permitidos por esta Ley, o cuando haya que recoger las fir——
mas de qulienes no puedan asistir a la notarfa"™.

"Cuando exista la necesidad de sacar los libros de
la notarfa lc hard el propio notario o bajo su responsabili-
dad dos personas designadas por &l1".

"Si alguna autoridad con facultadesa legales ordena
inspeccifn de uno o m&s libros del protocolo, el actoc se - -
- efectuarf en la misma oficina del notario y en presencia de
&ate".

*Articuleo 46. En la primera pigina (Gtil de cada li-
bro, el Departamento del Distritc Federal, a través de la -~

Unidad Administrativa correspondiente, pondri la razén de ~-
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autorizacidn en la que consten el lugar y la fecha de la mig
ma, el niimero gque corresponda al libro segtin los gue se ha--
.yan autorizado a la notarfa, el nlGmerc de pdginas dtiles, in
clusive la primera y la Gltima; el nlmero de notarfa, nombre
y apellidos del notario y por Gltimo la expresidn de que ese
libro soclamente debe utilizarse por el notario ¢ por su aso-
ciado, suplente, o guien sustituya en el cargo".

"Al final de la Gltima phgina del libro se pondrd =
una razﬁn de entrega sellada y suscrita por el titular del -
Archivo General de Notarfas del Departamento del Distrito Fe
deral”.

"Artfculo 47, Imnmediatamente despuéis de la razdn a
que s8e refiere el articulo anterior, el notario anotarf la -
fecha en la que empiece a utilizar el libro y estampari su -
firma y el sello de autorizar después de ella”.

"Cuando con posterioridad a la fecha de apertura de
un libro haya cambio de notario, el gue va actuar asentard,
a2 continuacién del Gltimo instrumento extendido en cada li--
bro en uso, su nombre, apellidos, firma y sello de autorizar,
Igual requisito se observari cuando hubiera convenio de de--

signacidn para suplirse“.

"artficulo 468. Los libros del protocolo, deberdn es-—

tar encuadernados y empastados, y cada uno constard de cien-
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to cincuenta hojas foliadas, o sea trescientas piginas, mis
una hoja al principic, sin numerar destinada al titulo del -
libro",

"Las hojas de los libros del protocolo serdn de pa-
pel blanco, unifermes, de treinta y cuatro centimetros de --
largo por veinticuatro de ancho, en su parte utilizable con
un margen izguierde de ocho cent;metros{ separado por una 1%
nea de tinta roja. Este margen deberd dejarse en blanco y --
servird para poner las razones y anotaciones marginales que
legalmente deban asentarse en &1, Cuandec sBe agote esta parte,
se pordri razén de que las anctaciones se continfian en hoja
por separado, especialmente destinada al efecto, la cual se
agregar& al apéndice™.

"Ademss, se dejari siempre en blanco una faja de un
centimetro y medio de ancho por el lado del doblez del libro
y otra faja a la orilla, para proteger lo escrito”.

"Cuando se escriba en mgquina en el libro se podri
reducir el margen interno de la pﬁgina izguierda del mismo,
en un centfmetro y medioc mis aumentando en igual extensidn -
el margen izquierdo”.

"Artfculo 4%. Para asentar las escrituras y actas =
en los libros de los notarios podrd utilizarse cualquier pro

cedimiento de impresiSn firme e indeleble”.
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"No se escribirdn més de cuarenta lfneas por pdgina
¥ debersn guedar a igual distancia unas de otras".

Ctro requisito de logs libres del protocolo es gque -
deben ser numerados progresivamenta, como lo establece el ar
tfculo 50, siendo por tanto la numeracidn de }as escrituras
y actas notariales progresiva, sin interrumpirla de unrvqlu—
men a otro, adn cuando no pase alguno de los instrumentos, -
segfin l¢ previsto en el numeral 51, no debiendo existir, en-
tre un instrumento y otro, mis espacios en blanco gue los in
dispensablea para las firmas y la autorizaecisn.

En los términos del parrafo tercero del citado nume
ral 31: "Cuando el notario deba expedir testimoniocs fotogrd-
ficos o emplear cualguier otro medic de reproduccidn, podré&
iniciar escrituras y actas al principio de una pigina y, los
espacios en blanco que queden antes ¢ después del sello de -
la autorizaci6n, serdn cublertos con ifneas de tinta fuerte-
mente grabadas”.

Ahora bien, para obtener un nuevo juego de libros -
el artfculo 52 de la Ley dispone gue: "Cuando est& por con--
cluirse el libro o juego de libros del protocolo del notario
que est&n en uso, &ste lo comunicard por eserito al Departa-
mento del Distrito Federal y le enviarf el libro o juego de

iibros en que habrd de continuar actuando, para 'Qque una vez
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autorizados, sean remitidos al Archiveo General de Notarfas".

Pof 8u parte, el numeral 53 de la Ley gue se consul
ta establece que: "Cuando el notario no pueda dar cabida a -
otro instrumento en el libro o juego de libros que tenga en
usoc asentard en cada uno de’ éstos, después de la dltima es—-
critura pasada, una razén de terminacifn de este libro, con
expresidn de la fecha y la hora de Bu asiento, y el nfmero -
de piginas utilizadas e instrumentos asentados".

"El notario pondrd su firma y su sello de autorizar
¥ comunicard al Archivo General de Notarias, el contenido de
dicha nota de terminacién®.

También resalta por su importancia el contenido del
artfculo 54, cuyec texto es al tenor siguiente:

"A partir de la fecha en gue se haga la anctacién -
de terminacidn del libro a gue se refiere el artfculo ante——
rior, el notario dispondrd de un t&rmino de treinta y ¢inco
d;as naturales para asentar la razén de cierre de cada libro,
en la gue deberi hacer constar los instrumentos extendidos,-
el dfa y la hora en que se cierre el libro, asf como los ins
trumentos que no pasaron,los gue estén pendientes de firma o
autorizacidn, numerdndolos y sefialando el motivo por el que
estin pendientes, su firma y su sello™.

"Dentro de los treinta dfas hibiles siguientes
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a la fecha de cier:e del libro, el notario los enviari al Ar
chivo General de Rotarlas y recabara el recibo correspondien
.te". :

_ ""El_titular Gel Archiéo Ganeral de Notarfas extende
r8 certificaciones de la fecha y la hora en gue se cierre el

"libro, y en su caso, la autorizar§ con su firma y sello, de-~

volviendo el libro al notario dentro de los cinco dfas, habi

les siguientes, previa inutilizacién convenientes de las ho-
jas en blanco gue hayan sobrado"

“Cuando el notario tenga sSu protocolo en varios li-
bros, al cerrar uno, tendri que cerrarlos todos para los - -
afectos expresados".

Si el notario no cumple con enviar oportunamente —-
los libros conclufdos, sefiala el artfculo 55 de la Ley que -
"serd sancionado por el Departamento del Distrito Federal, a
cuyo efecto, el Archivo General de Notarfas deberd informar
a la Direccifn General Jurfdica y de Estudios Legislativos,
los ecasos de incumplimiento".

Ahora bien, de suma importancia para nuestro tema -
{Intervencidn del Notario en la Titulacidn de la Vivienda de
Interé&s Social), es el novedosa, prdcticc y jurfdicamente --
complejo Protocolo Ablerto, regulado en la Sececién Quinta de

la Ley del Notariade para el Distrito Federal, segtin refor--
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mat y adiclones publicadas en el Diario Oficlal de la Federa
cidn del trece de eneroc de mil novecientos ochenta y seis. -~
Respecto de este (Gtil sistema la Ley de la materia eatablece
lo siguiente;

"Artfculo 59. A. Los notarios llevar&n un protocoleoc
abierto especial para actos y contratos en que intervenga el
bDepartamento del Distrito Federal. En este mismo protecolo -
podrd también asentar las actas y escrituras en que intecven
gan las dependencias y entidades de la Administracidn PGbli-~
ca Federal, cuande acktfien para el fomento de la vivienda o -
con motive de programas para la regularizacién de la propie~
dad inmueble. Este protocoloc se integrari y utilizard en los
t&rminos gue previene este capftulo. En los casos sehalados
con anterioridad, se estard a lo previsto en la presente Ley,
sin perjuicio de gque se pueda optar por ctras formas de titu
lacién que establezcan otros ordenamientos”.

Para la integracién de este protocolo abierto, sefia
la el artfculo 59 de nuestra Ley, "el Consejo del Coleglo de
Notarios del Distrito Federal, a costa de los propios nota--
rics, les preveeri de los folios necesarios para asentar los
instrumentos, los cuales tendrin las caracterfsticas que se-
fialan en el artfculo 59-G de esta Ley. Los notarios entrega-

r&n los folios al Departamento del Distrito Federal para gue
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les sean devueltos debidamente autorizados mediante perfora-
ciones".

Al respecto debe decirse gue en este protocolo - -
ablierto se inscriben las enajenacliones hechas por el Gobier-
no Federal, comoc lo astablece la Ley General de Bienes Nacio
nales en su Artfeulo 72, gue a la letra dice:'

"Los actos juridicns relacionados con inmuebles én
los gue sean parte el Gobierno Federal y gue en los té&rmincs
‘de esta Ley reguieran la intervenci§n de notario, se celebra
ran ante los Notarios de Patrimonio Inmueble Federal gque nom
brar& la Secretarfa de Desarrcllo Urbano y Ecologfa, entre -
los autorxizados legalmente para ejercer el notariado. El nom
bramiento se sujetard a las condicicnesa y trémites qgue se es
tablezcan en los términos de esta Ley y su reglamentacidn”.

"Las Notarfias del Patrimonio Inmueble Federal lleva
r;n protocolo especial para los actos jurfdicos e Indices de
instrumentos y con los demas reguisitos gue la ley exija pa-
ra la validez de los actos materiales. Estos protocoles espe
ciales serdn autorizados por las autoridades locales compe--—
tentes y por la Secretarfa de besarrollo Urbanc y Ecologfia,
quien podri realizar revisiones o regquerir informacitn perid
dica sobre los mismos"”

En el pirrafo segundo del articulo 73 de la precita
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da Ley se prevee que ningfin Notario del Patrimonio Inmueble
Federal podrd autorizar una escritura de adquisicién o enaije
nacidn de bienes inmuebles en gque sean parte el Gobierno Fe-
deral, sin la intervencifn o aprobacién previa de la Secreta
rfa de Desarrollo Urbano y Ecologfa.

En la prS&ctica notarial es indispensable, para que
el titular de la Notar;a pueda actuar c¢omo Notario del Patri
monio Inmueble Federal es.necesario, como-lo senalan los axr-
ticulos 46 de la Ley del Notariado para el Distrito Federal
y 72 de la Ley General de Bienes Wacionales, el juego de 1i-
brog que forman el Protocolo, incluyendo el volumen degtina-
do al Patrimonio Inmueble Federal, que deberin ser autoriza-
dosg por las autoridades locales competentas y por la Secreta
rfa de Desarrollo Urbano y Ecologga. Para que el Notario lo
sea tambi&n del Patrimonic Inmueble Federal debe solicitar -
por escrito tales autorizaciones a la Direccién General Jurf
dica y de Estudios Legislativos. Subdireccién de Notariado -
del Departamento del Distrito Federal; a la Direccidn Gene—-—
ral de Asuntos Jurfdicos de la Secretarfa de Desarrolleo Urba
no y Ecologfa ¥ & la Direccién del Archivo de Notarfas del -

Distrito Pederal.
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. E. Del Apéndice.

Parte muy importante de la escritura notarial es el
apéndice, respecto del cual la Ley del Notariado para el Dig
trito Federal prevee lo sigquiente:

Artfculo 56. "Por cada libro de su p;otocolo el no-
tario llevard una carpeta denocminada "npéndice“, en el gue -
se depositarin los documentos a que se refieren las escritu-
ras y actas, y que formarin parte integral del protocolo".

"Los documentos del apé&ndice se ennumerarin o sefa-
lardn con letrae y se ordenardn por legajos en cada uno de =
los cuales se pondrd el nfimero de la escritura o acta a gque
se refiere el legajo”.

"Los documentos del apéndice no podrin desglosarse
y seguirin a su libro respectivo del protocclo”.

Estos apéndices debidamente encuadernades deben ser
conservados por el Notario y, en su oportunidad, entregados
"al Archivo General de Notarfas, junto con el libre del proto
colc a que correspondan®, segfin lo previsto en el articulo -
57 de la Ley, ademds "El notario debers guardar durante cin-
co anos los libros del protocolo, contados deade la fecha en
que el Archivo General de Notarfas puso la certificacién de

cierre del libro. A la explracidn de este té&rmino el notario
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entregard los libros respectivos al mencionado Archivo en —-
donde quedarin definitivamente".

"Dentro de los seis meses siguientes a la fecha de
la devolucién de los libros, sujetos a certificacién de cie-
rre, el notario ordenard se encuadernen y empaste los lega--
jos del apéndice, de modo que formen volﬁmenes gque lleven el
nQimeroc del libreo al que pertenezcan”, conforme a lo dispues-
to en el numeral 58 de la Ley de la materia; adem&s, "Podrdn
formarse uno o varios vollmenes del apféndice de cada libro,
segfin el nfimero de hojas que tengan que empastarse”.

En relacisn a la obligacién de llevar libros del --
protocolo, el articuleo 59 de la Ley dispone gue debe elabo-~
rarse por duplicado y por cada juego de libros, "un fndice -
de teodos los instrumentos que autoricen, por orden alfab&ti-
co de apellidos de cada otorgante y de su representado, en =
5u caso, con expresisdn de la naturaleza del acto o hecho el
libro y n@meroc de pigina y el nfimero y fecha de la escritura
o acta",

"Al entregarse los libros del protocolo al Archivo
General de Notarfas, se acompafnari un ejemplar de dicho fndi

ce y el otro lo conservard el notario”.
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F. Ofiecina.

Es el lugar o despacho en donde el notario atiende
a los interesados en la prestacién de los servicles como fe-~
datario pdblico y, por ende, es en donde se lgcalizan todos
los elementos necesarios para la funci§n notarial, come el -
protocelo, el apéndice, el fndice, la gufa, el sello y el ar
chive. Por razones cbvias de espacio, el legislador previs -
como requisito el de la oficina o despacho, distinguiéndolo
del concepto de notarfa, aungue no es clara a la fecha tal -
distincidn, comentario que se deduce del anflisis del artfecy
lo 28, fraceidn Vv, de la Ley del Notariadc, donde se exige -
al notario, para actuar, el establecimiento de la oficina co
rrespondiente.

El precepto en cita dispone a la letra gue "Estable
cer la oficina para el desempefic de su cargo, iniciar funcig
nes y dar aviso de todo ello a las unidades administrativas
y colegio indicados en la fraccién III anterior, dentro del
plazo sefialado en el artfculo 27". Cabe aclarar gque a€n ---
cuando la voz "Oficina" hace pensar normalmente en el lugar
£f5ico en donde desempenan sus funciones los servidores pd--
blicos, que el Hotario no tiene este carficter y que la Nota-

rfa no es una dependencia del Estado, lo cierto es gque la --
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Ley del Notariado le da ésta denominacidén al lugar particu--
lar en donde el fedatarioc va a desarrollér su actividad nota
rial, esta oficina debe estar ubicada en la Delegacién Polf-
tica a la que esat& asignada la Notarfa. Al respecto el pdrra
fo segundo del ArtiIculo 3° de la Ley de la materia, estable-
ce que "El1 Departamento deber§ proveer lo necesaric para que
en cada una de sus Delegacicones se presté el serviecio Nota--
rial. Para este efecto, el propic Departamento determinard - -
la ubicacifn de las notar;as vacantes y las de nueva crea- -
cifn y en su caso autorizard la reubicacidn de las ya exisg--
tentes".

Por cuanto hace al plazo que el notario tiene para
establecer su oficina debe estarse a lo dispuesto en el nume
ral 27 de la Ley que se analiza y que a la letra dice: "La -
persona que haya obtenido la patente de Notario deberd ini--
ciar sus funciones en un plazo gque no exceda de noventa dfas
h&biles siguientes a la fecha de su protesta legal”.

Por todo lo anterior podemos concluir afirmande que
la oficina eas un elemento bdsico para el desenvelvimiento de
la funcién propia del Notario.

58lo para efectos pr&cticos es importante el anun--
cio colocado en la puerta o en la fachada del edificio en -=

gue estd instalada la oficina correspondiente. Actualmente -
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este anuncio tiene otras caracteristicas, fundamentalmente -
en los edificios de departamentos sujetos al régimen de pro-
piedad en condominio, en los gue lo usual es gue haya un di-
rectorio, con el nombre y apellidos del notario, incluyendo
el nlmero de la notarfa. El anuncio, independ}entemente del
medio usado para hacerlo, resulta de gran utilidad para el -

usuario.
H. Archivo.

El .archivo particular de cada notarfa se localiza -
en la oficina correspondiente y es muy importante en aten---
cidn a las funciones de conservacifn del documento que emana
del desempeiic de la funcifn notarial.

La caracteristica bdsica de este archivo es su na--
turaleza privada, particular, en estricte derecho correspon=-
de Gnicamente al notarioc. La existencia de este archivo es -
una caracterfstica del Notario Latino ¥ tiene como finalidad
la consecucién del principic de conservacisn del instrumento
vy del secreto profesional. E1l Notarie guarda primerc los do-
cumentos en el apfndice y luego los remite a la oficina del
Archive General de Notarfas, "El Archivo del Notario estf -=

conformado principalmente por los documentos gue integran el
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apéndice ¥y los protocolos pendientes de clerre los cuales --
deberdn remitirse a la oficina del Archivo General de Nota-=
rfias, asf como de diversos documentos de Indole privado del
notario, como lo son recibes, empadronamiento, ndmina, etc."

(49).

{a9] Férez Femdndez del Castillo B, Cb. Cit. pS&y. 94,
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CAPITULO TERCERD

LA IMPORTANCIA DE LA INTERVENCYON DEL NOTARIO EN LA

TITULACION DE LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

En eate trabajo pietendemos acreditar la importan-=-
cia de la intervencién del notaric ptblico en la formulacisn
e instrumentacisén de los contratos de traslacién de dominio
que realiza el Estado en beneficio de determinados particula
res; nos referimos de manera espec{fica y Gnica a las compra
ventas de viviendas de interfs social. La intervencidn del -~
notario en este tipo de operaciones jurfdicas es de suma im-
portancia, en primer té&rmino porque la mayorfa de las persc-
nas que efectfian esta clase de contrataciones, por lo gene--
ral, carecen de conocimientos suficienteas gue les permitan -
comprender el procedimiento para adgquirir las viviendas, asf
como @l alcance de los derechos y obligacicones que contraen
por tales adquisiciones, desconociendo asimismo las traascen-
dencia de la interpretacign de los instrumentos gue se gene-
ran, ignorando si los mismos est&n acordes con los ordena— -

mientos legales en vigor.
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Por otra parte, tampoco gonocen los interesados, ni
comprenden, si posteriormente estos documentos fueron debida
mente tramitados para su inscripeién en el Padrén de Contri-
buyentes del Impuesto Predial en la Tesorerfa del Distrito -
Federal y en el Registro Pliblico de la P:ogieqad, no obstan-
te que estos documentos son los medics jurfdicos id6neos pa-
ra acreditar posteriormente su legftima propiedad y que en -
casc de contener errcores les producirfa problemas graves y -
probablemente controversias judiciales, al tratar de enaje--
nar, gravar, constituir su patrimonio familiar o, con poste-
rioridad, disponer de ese bien para despué&s de su muertae,

Toda esta posible problemitica se puede evitar me--
diante la intervencién de personas profesionales del derecho,
que en el caso particular son los notarics, gquienes dan cer-
teza jur;dica de gue lo actuado es conforme a derecho y que,
por tanto, existe seguridad de gue el adquirente del bien --
efectivamente es propietario de la vivienda y gue, por ende,
se puede usar, gozar y disponer de ella dentro del marco ju-
ridico en que vive.

Con el &nimo de criticar sanamente ¥y no de destruir
lo ya realizado podemos decir que, fundamentalmente por lo -
que hace al Departamento del Distrito Federal, actualmente -

el personalhque formula la documentacifn para hacer constar
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la enajenacidn de viviendas de interés social, por regla, cz
rece de conocimientos juridicos y, por lo general, los formu
lan mecinicamente, basdndose en formatos preimprescs, comin-
mente denominades “machotes", por. lo que carecen de una revi
sidn acuciosa y profesional por parte de personal capacitado
para tales efectos. Por otra parte, en virtud del volumen de
egcrituras que se eatd manejando considekamos que su elabora
cidn deja mucho gue desear, ademis de gue a la mayoria de esg
tos documentos no se les da la rapidez requerida en cuanto a
8u inscripcidn en el Registro Ptiblico de la Propiedad, lo --
gue viene a entorpecer el trifico jurfdico de eatos bienes.
Para una sistemdtica exposicidn del tema dividire--—

mos nuestro estudio en los siguientes apartados.
A. PERSPECTIVA GENERAL.

Siguiendo la temdtica ya expuesta, una vez analiza-
da en los capitulos precedentes la evolucidn de la funcién -
notarial y las particularidades que ha presentado en &pocas
determinadas, a2sfi como su consecuente regulacidSn dentro de -
los ordenamientos jurfdices aplicables, abordaremos ahora el
tema reflexionando en primer t&rminoc sobre las <osas gue vah

a ser objetc de los contratos de traslacién de dominio de vi
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viendas de inter&s social; al respecte analizaremos, en suh~-
aecuéntes incisoé, la clase de viviendas gque van a consti- -
tuir el abjeto de dichos contrateos, es decir, si son bienes

dei dominio privado o del dominio pfiblico; igualmente aludi-
remes a los Srgancs del Eatado y organismos descentralizades
encargados de realizar objetivamente las enajehaciones; nos

referiremos asimismo al procedimiento a seguir ¥ al marco ju

ridice que regulan estas actividades.
B, PATRIMONIO DE LA FEDERACION.

Ya sakbemos que el Patrimonio es "Un conjunto de ~ -
obligaciones y derechos susceptibles de una valorizacién pexr
cuniaria, que constituye una universabilidad de derecho - -
{Universitas Iuris}" (50}, que los bienes gque constituyen el
patrimenio son de contenido pecunario, aungue hay autores =-—
que consideran que tambi&n lo forman los bienes de contenido
moral; en relacién al presente trabajo aludiremos tnicamente
a los primeros, es decir, a los de contenido econf@mico. En -

cuanto a &stos, igualmente sabemos que el legislador hace -—-

(50} Rojina Villegas Rafael, Ob. Cit,, pig. 67.
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una:clasificaéidh de ellos y los agrupa, en los artfculos --
'745 al 789 dél cddigb Civil, primeramente en bienes del domi
" nio pﬁhlico.o del Estado ¥ en bienes del dominio privado o -
de los particulares; a los bienes del dominio ptblico, que =~
son los que estdn a efectos a la creacién de viviendas de in
terés social, son a los gque nos referimos en el presente in-
ciso.

Como persona moral que es, el Estado cuenta con un
patrimonio propio, que se integra por Bienes del Dominio Pid-
blico y del Dominioc Privado de la Federaci®n, comprendiendo
en los primeros los de uso com@in, los sefialados en el artfcu
lo 27 pirrafos cuarto, guinto y octavo y 42 fraccidn IV de -
la Constitucidn Polftica de los Estados Unidos Mexicanog, --
siendec los primeros aquellos gue por propia naturaleza se en
cuentran destinados al uso comfn y servicios pdblicos, consi
derados inalienables e imprescriptibles. Pueden ser aprove--
chados por todos los habitantes del lugar en que se encuen--
tren, con las restricciones establecidas por la Ley y para -
cuyo aprovechamiento especial se necesita concesidn otorgada
con los reguisitos prevenidos en la Ley misma.

Adem&s, no obstante contar con la caracterfstica de
gue son intransferibles a particulares en forma individual,

por enajenaciln o por ptescripciﬁn, cuando sean desafectados
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del servicio pGblico al ﬁual estaben destinados pueden pasar
patrimonic los particulares. -

Los Bienes de bominio Privado de la Federacifn son
los denominados Bienes proplos y gue estin destinados tdnica
y exclusivamente al servicio de la federacidn.

"ART. 36.- Los inmuebles del dominio privado se des
tinardn, preferentemente, al servicio de las distintas depen
dencias del Gobierno Federal, de las entidades federativas,
de los municipios o de instituciones p@blicas o privadas que
contribuyan al beneficio ceolectivo.”

"ART. 37.- Los inmuebles de dominilo privado gue ne
sean adecuados para destinarlos a los fines a gue se refiere
el articulo anterior, se podrdn enajenar:

I.- En favor de las entidades oficiales que tengan
a su cargo resolver el problema de habitacién popular para -
atender necesidades colectivas;

II.- Paxa disponer del importe de su enajenacifin, -
en la adquisicién de otros inmuebles gue se requieran para =
la atencidn de los gervicios a cargo de las dependencias del
gobierno federal;

III.- En favor de personas de derecho privado que =
requieran disponer indispensablemente del inmueble, por ra--

z6n de su ubicacién u otras caracterfsticas, para la crea-~ -



cidén, fomento o conservacién de una empresa gque beneficie a
8u colectividad; y

IV.- En los demis casos en que la enajenacién se —-
justifique por razones de interé&s general o de beneficio co-~
lectivo."”

"ART. 3B.- (Reformado en su segundo pgrrafo por el
Artfculo Décimotercerc del decreto gue reforma diversas Le-=
yes para concordarlas con el decreto gue reform§ el Artfculo
43 y demgs relativos de la Constituci&n Polftica Mexicana, -
publicado en "piario Oficial" de 23 de diciembre de 15974, en
vigor noventa dfas despu#s, como sigue):

ART. 38.-~ Los inmuebles de dominio privado de la Fa
deraci6n son inembargables.

Los particulares podrin adquirir dichos bienes par
prescripcidn, con excepciSn de los terrenos nacicnales y cua
lesquiera ctrxos bienes declarados legalmente imprescripti- -~
bles. La prescripciQn se regirg por el CQdigo Civil para el
Distrito Federal en Materia Comfn y para toda la Repfiblica -
en Materia Federal; pero se duplicaridn los té&rminos estable-
cidos por dicho C6digo para que aquélla opere. ™

"*ART. 39.- Se faculta al Gobierno Federal para ena-~
jenar, a tftule gratuito, a los Estados de la Federacidn y -

Municipios, los bienes de dominio privadeo que se encuentren



- 85 =

dentro de Bus respectivas jurisdicciones, para que se desti-
nen a log serviclos pfiblicos locales, a fines educativeos o -
de asistencia social, y tambi#n para que dispongan de ellos
con el fin de arbitrarse fondos para aplicarlos al financia=-
miento, amortizacién o construccistn de obras ptblicas.

El Gobierno Federal podri igualmente; ceder a titu-
lo gratuito bienes de dominio privado a las ascciaciones 6 -
instituciones privadas cuyas actividades sean de interés so=-
clal v no persigan fines de lucro",

Por cuanto hace a la aplicacisn prictica de la Ley
Federal de Vivienda se cbserva que la Secretarfa de Desarro-
1lc Urbano ¥y Ecologfa juega un papel preponderante, pordgue a
ella corresponde formular el Programa Sectorial de Vivienda,
instrumento fundamental de la actividad del Gobierno Federal
en materia de vivienda, como se desprende de la lectura del
articulo 8° de la Ley en cita, que a la letra dice: "El Pro-
grama Sectorial de vVivienda seri formulado por la Secretaria
de Desarrollo Urbano y Ecologia, tomando en <¢uenta las pro--
puestas de las dependencias y entidades de la Administracidn
Pdblica Federal, de los gobiernos de las entidades federati-
vas y de los municipios, de los grupos sociales y de los par
ticulares interesados.

picha Secretarfia, previo dictamen de la Secretaria
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de Programacifn y Presupuesto, someterf el programa a la con
8ideracifn del Ejecutivo Federal y una vez aprobadc por éste,
deberd publicarse en el Diario Oficial de la Federacién y en
dos diarios de mayor circulacién en el pals, pudiendo publi-
carse en estos Gltimos, en forma abreviada, Asimismo, la ci-
tada dependencia matendri para consulta del pfiblico dicho --
programa sectorial®,

*Artfcule 9°,~ El1 Programa Sectorial de Vivienda dg
beari contener:

I.~ El diagnfistico de los problemas habitaciocnales
en el pals;

II.~ Los objetivos gque se persigan ¥y gque regirdn el
desempefio de las acciones habitacionales de la Administra- ~
cién Ptblica Federal;

III,~ La estrategia general qQue comprenderi las ace
ciones bisicas, el sefialamiento de prioridades y su previsi~
ble impacto en el sistema econSmico y social:

IV.= Los lineamientos para la programacidn institu-~
cional y anuval, con el seflalamiento de metas y previsitn de
recursos;

V.~ La articulacifn del programa con el gasto ptibli
o ¥y Su vinculacidn presupuestal;

VI,~ Las bases de coordinacifn con las entidades fg



derativas y los municipios;

VII.- Las bases de concertacidn con los sectores sg
ceial y privadoe;

VIIX.~ El manejo de instrumentos de politicas econd
mica y social, relacionados con la vivienda y los responsa--
bles de su ejecucidn;

IX.~ La ejecucidn! en su caso, de proyectos estratg
gicos; y

X.~ Los demis que sefialen el Plan Hacional de Dasa-
rrolle y otros ordenamientos legales",

“"Articulo 10.- Las acciones y lineamientos béAsicos
que comprenda el Programa Sectorial de Vivienda serin, cuan-
do menes, los siguientes;

I.~ Suelo para vivienda y oferta pdblica en fraccio
namientos populares;

II,~ Producciln y distribucicn de materiales para -
construccidn;

IIXI.~ Produccifn y mejoramiento de la wvivienda urba
naj

IV.~ Produccifn y mejoramiento de la vivienda rural
y apoyo a las comunidades rurales para su desarrecllo;

V.- Fomento a la autoconstruccidn y apoyo a la vi--

vienda de construccifSn progresiva;
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VI.~ Fomento a la produccifin y mejoramiento de vie--
vienda a través de socledades cooperativas y otras formas de
gestibn social;

VIX.~ La tipificacitn y aplicacifn de disefios en la
construccidn de vivienda, la coordinacidn modular de elemen-
tos y componentes y de espacios arquitectSnicos y la aplica-
cidn de criterios ecoté&cnicoes;

VIII.~ La canalizacidq y aplicacifn de recurses fi-
nancieros y asistencia creditidla de amplia cobertura para vi-
vienda de inter#ts social;

IX,~ Medidas de asistencia té&cnica, organizacién y
capacitacitn social; y

X.~ Promoci&n y apoyo a los programas de vivienda -
de los gobiernos de las entidades federativas y de los muni-
cipios”,

"Art;culo 1l.~ Para el cumplimiento del Programa --
Sectorial de vivienda, las dependencias y entidades de la Ad
ministracidn Pdblica Federal, en la programacidn de sus acti
vidades, deberfn:

I.~ Promover la canalizacifn de recurses financie-~
ros o tasas de inter&s preferenciales compatibles con el Pro
grama Sectorial de Vivienda;

II.~ Apoyar la produccifn y distribucifn de materia
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les bisicos para la consatruccitn de viviendas

III.~ Promover ante las autoridades correspondien--
tes, la expedicién de los permisos, licencias y autorizacio-
nes respectivos, agilizande los tramites y procedimientos;

IV.~ Apoyar la constitucidn, registro y operacién -~
de socledades cooperativas dedicadas a la producciﬁn ¥ mejo-
ramiento de vivienda:

V.— Establecer medldas para capacitar y dar asisten
cia tfcnica a los grupos sociales organizades, con el fin de
formar instructores y promotores sociales del desarrollo ha-
bitacional; y

VI.~ Establecer, en sn caso, el octorgamiento de es-
timulos para la ejecucifn de los programas de vivienda vy - -
transmitir los inmuebles de su patrimonic qgue para ello sean
necesarios”,

Asi, la legislacldn vigente prevee, como lo cbserva
mos en las transcripciones precedentes, la posibilidad de -~-
que la Federacidn destine bienes para satisfacer la necesi--
dad de vivienda, desde luego, no s8loc en beneficio de los --
trabajadores © empleados, sino tambi&n en faver de gquicnes -
destinan parte de su patrimonio en la adquisicidn @ construg

cifin de viviendas de intex8s social, bien sea para darles en

arrendamients o para financiarles la construccidn,
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No obetante la importancia de la Ley Federal de vi~
vienda, 8sta no es sino reglamentaria del piarrafo cuarto del
artfculo 4° de la Constitucidn Polftica de los Estados Uni-=-
dos Mexicancs, que establece que "Toda familia tiene derecho
a disfrutar de vivienda digna y decorosa, ¥ que la Ley esta-
blecar§ los instrumentos de apoyos necesarios a £in de alecan
zar tal objetivo",

El contenido de este pdrrafo del articulo 4° Consti
tucional, transcrito con antelacifn, did pauta al legislador
para emitlir su reglamentacitSn y asf surgi8 la Ley Federal de
Vivienda, orientando los programas de vivienda de los @rga~-
nos piblicos y deteminando la competencia de las Secreta---
rias de Estado, Departamentos Administrativos que integran -
la Administracifn Pidblica Federal centralizada, ESta Ley vie
ne a complementar, subsanar y llenar vacfos gue los otros -~
ordenamientos como la Ley ISSSTE y la del FPOVISSSTE pudieran
contener,

Por su trascendia normativa consideramos prudente -
citar de manera textual el artfculo 1° de la Ley Federal de
vivienda, que es al tenar siguiente:

"artfculo 1°,~ La presente Ley es reglamentaria del
Artfculo 4°, pArxrafo cuarto, de la Constitucifn General de -

la Repdblica. Sus disposiciones son de orden pdblico e inte-
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rés social y tiene por objeto establecer y regular los ins-—-
trumentos y apoyos para que toda familia pueda disfrutar de
vivienda digna y decorosa.

El conjunto de instrumentos y apoyos que sefiala es-
te ordenamiento, conducirdn el desarrollo y promocifn de las
actividades de las dependencias y entidades dé la Administra
cisn PGblica Federal en materia de vivienda, su coordinacién
con los gobiernos de los estados y municipios y la concerta-
cifn con las organizaciones de los sectores socilal y privado,
conforme a los lincamientos de la politica general de vivien
da”.

Hecho el hosdquelo precedente, a continuacitn reali-
zaremos un estudio de los ordenamientos juridiceos que regla-

mentan la materia de la vivienda de interdés sccial,

C. ANALISIS DE LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS APLICA--
BLES AL OTORGAMIENTO ¥ ADQUISICION DE VIVIENDAS
DE INTERES SOCIAL,

Bl estudio de los diversos ordenamientos Jurfdicos-
aplicables a 1a adquisicién de viviendas de interés social y,

por regla, a su otorgamiento, debe hacerse partiendo de la -
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eatructura piramidal propuesta por el ilustre jurista Hans -~
Kelsen.

En lineas anteriores hemos hecho la cita textual ~-
del pirrafo cuarto del artfculo 4° Constitucional, ¢gue esta-
blece el derecho, con el rango de garantfa individual, de ob
tener una habitacldn digna y decorosa para la familia,

Por otra parte, encontramos tambi&n en nuestra Car-
ta Suprema el artfculo 123, Apartado "A", fraccifn XII, que
establece de manera clarxa y tajante que "Toda empresa agrico
la, industrial, minera o de cualquier otra clase de trabajo
estarid obligada segfin lo determinen las leyes reglamentarias
a proporcionar a los trabajadores habitaciones cémodas e hi-
giénicans"™,

"Esta obligacifn se cumpliri mediante las aportacio
nes que las empresas hagan a un fondo nacional de vivienda a
fin de constituir dep@sitos en favor de sus trabajadores y -
establecer un sistema de financliamiento que permita otorgar
a &stos cré&dito barato y suficiente para que adgquieran en -~
propiedad tales habitaciones”,

"se considera de utilidad social la expedicidn de -
una Ley para la creacisn de un organismo integrado por repre
sentantes del Gobierno Federal, de los trabajadores y de leos

patrones, gue administre los recursos del fondo nacional de-
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vivienda®", _ ]
. *Dicha Lay reéulnrﬁ las formas y procedimientos, ~--
conforme a las cuales los trabajadores peodrdn adguiriyr en -~
" propiedad las habitaciones antes mencionadas",

El citado precepte Constitucional, en su apartado -
"B", fraceién XI, inciso f), establece en ben?ficio de los =
trabajadores al servicio de los Poderes de la Unién y del Go
bierno del Distrito Federal, gue "La seguridad social se or=-
ganizard conforme a las siguientes bases mInimasr,... f) Se
proporcionarin &2 los trabajadores habitaciones baratas, en =
arrendamientc o venta, conforme a los programas previamente
aprobados. Ademis, el Estado mediante las aportaciones que -
haga, establecerf un fondo nacional de la vivienda, a fin de
constituir dep8Ssitos en favor de dichos trabajadores y esta-
blecer un sistema de financiamiento gque permita otorgar a &s
tos crédito barato y suficiente para gque adquieran en propie
dad habitaciones cémodas e higidnicas, © bien para construir
las, repararlas, mejorarlas o pagar pasivos adquiridos por -
estos conceptos”,

“las aportaciones gue se hagan a dicho fondo serdn
enteradas al organismo encargado de la seguridad social, re-
guldndese en su Ley, ¥ en las que corresponda, la forma y el

procedimiento conforme a las cuales se administrari el cita-~
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do fondo y se otorgarin y adjudicarfn los créditos respecti-
vos".

Partiendo del principic de que las garantias conte=
nidas en el articulo 123 son de cardcter social, podemos con
cluir que la habitacisén a gue hace referencia en sus dos =--
apartados es la conocida como de interés social, a la que po
demos definir como aguella que, reuniendo los regquisitos de
seguridad, comodidad e higiane, se vende o se renta en bene-~
ficio de personas de escasos recursos econfmicos, a un pree-—
cio menor del existente en el mercado de bienes y servicios
¥ que tratindose de enajehaciones en abonos, se otorgan al -
adguirente plazod mayores ¥y c¢On menor cobro de intereses.

Ahora bien, para lograr este fin debe tenerse pre--
sente gue la Secretarfa de Desarrcllo Urbano y Ecologia es -
el §rgano del Estado encargado de regular y conducir, en tér
minos generales, la polfitica de asentamientos humanos, urba-
nismo, wvivienda y ecologfa, asi como determinar los bienes -~
que van a ser afectades a la creacifn de la vivienda de inte
r&s social, que por regla son bienes que pertenecen al domi-
nio privado de la Federacién o al dominio p€blico, previa ~--
desafectacifn, para ser puestos en aptitud jurfidica de apro-
piacidén particular, como lo establecen la Ley Federal de Vi-

vienda, la Ley General de Bienes Nacionales, la Ley del Ins-
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tituto del Fondo Nacional de la Vivienda de los Trabajadores
y otros ordanamientos juridices vigentes,

: Por todo lo anterior “"Se considera de utilidad pd--
blica la adquisicién de tierra para la construccisn de vi-.-~
biéﬁdaa de interés social o para la constitucifén de reservas
' territorialeé destinadas a fines habita;ianalés“, seglin lo -
previsto textualmente en el artfculo 19 de la Ley Federal de
vivienda, publicada en el piario Oficial de la Federacién el
siete de febrero de mil novecientos ochenta y cuatro,

No obstante todas las consideracicnes juridicas que
han quedadc anotadas y de que eg verdad gue la pretensién --
-del Estado es dotar de vivienda a precio kajo a la clase tra
bajadora, proporcionindole los medios necesarics, tales como
la adquisiciSn de terrenos para la construccibn de habitacig
neg © para reservas en la edificacién de &stas, previendo --
precisamente el bajo costo para su adguisicidén por parte de
los trabajadores, eliminando el page de impuestos federales,
asf{ como el pago de los honorarios a los Notarios que parti-
cipan en la escrituracitn de la adguisicif6n de estos bienes,
de gque, en suma, existe la bucna intencifn por parte de la ~
Federacién, el cbkbjetive afin no se logra totalmente, poréue -
en la vida diaria no dejan de surgir problemas de caricter -

legal y prictico que impiden la consecucitn de esta finali--
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dad,

_ Otro ordenamiento jurfdico muy importante en la ma-
teria es la Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del
Estado Reglamentaria del Apartado "B" del artfculc 123 Cons-
titucional, cuyc numeral 43, fraccifn VI, inciscs g) y h) es
tablece que "Son obligaciones de los titulares a que se re--
fiere el artfculo 1° de esta LeYy:i.... VI.~ Cubrir las aporta
clones que f£ijen las leyeé especiales, para que los trabaja-
dores reciban los beneficios de la seguridad y servicios so-
clales comprendidos en los conceptos siguientes:... g) pro=--
piciar cualquier medio que permita a los trabajadores de su
Dependencia, el arrendamiento o la compra de habitaciones -~
baratas; h] ConstituciSn de depSsitos en favor de log traba-
jadores con aportaciones sobre sus sueldos bAsicos o sala~ -
ries, para integrar un fondo de la vivienda a fin de estable
cer sistemas de financiamiento que permitan otergar a &stos,
cfedito barato y suficiente para gque adgquieran en propiedad
o condominio habitaciones cfmodas e higiédnicas; para cons- =
truirlas, repararlas o mejorarlas o para el pago de pasivos
adquiridos por dichos conceptos, Las aportaciones gue se ha-
gan a dicho fondo ser&n enteradas al Instituto de Seguridad
y Sexrvicios Socilales de los Trabajadores al Servicio del Es-~

tado, cuya Ley regularf los procedimientos y formas conforme
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.a 16# cuales se otorgardn y adjudicarin los cr&ditos corres-
pondientes".

En relacifn a la Ley del Instituto de Seguridad y =~
.Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado, podemos -~
decir que, perteneciendo al Derecho Social, tiene un espfiri-
tu protector hacia todos los derechohabientes'del ISSSTE, =w
pues no solamente les concede facilidades para cubrir lnsls-
adeudos que tengan con el Institutc, sino gue los ambara in=-
cluso con la exigencia de un contrato de seguro, el cual es
exigible para el caso de gue el asegurado deudor fallezca, a
fin de que con el monte de la suma asegurada se cubra el —--
adeudo y, en consecuencia, los herederos reciban el bien ad-
guirido libre de todo gravamen, es decir, totalmente pagado
el crédito, aungque el de cujus no lo hubiera terminado de pa
gar, Ademds de los beneficios establecidos en la Ley del -~ =
ISSSTE no concluyen aquf, sino gque la Ley extiende su protec
cifén al asegurado deudor, estahleciendo una exencidn en el -
page de impuestos durante todo el tiempo que abarque el pla-
zo concedido para redimir el crédito, es decir, por guince =
afios como miAximo, este beneficioc estf contenido en el arti~-
culo 11B que prevee:

"Articule 118.~ Todos los inmuebles adguiridos o ~-

construfdos por los trabajadores para su propia habltacifn -
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c¢on los recursos del Fondeo para la Vivienda administrados ~-
por el Instituto, quedarin exentos a partir de la fecha de -
su adquisicldn o construccidn de todos los impuestos federa.
les y del Departamento del Diatrito Federal por el doble del
crédito y hasta por la suma de diez veces el salario minimo

del pistrito Federal elewvado al afio durante el té&rmino que =
el crédito permanezca insoluto.

Gozar& tambi&n de exenciSn los convenios, contratos
© actos en l10s gue se hagan constar las correspondientes cpe
raciones, los cuales tendr&n el caricter de escritura phbli-
ca para todos los efectos legales y se inscribirSn en el Re~
gistro Phblico de la Propiedad respectivo, incluyende la - -
constiltucisén del régimen de propiedad en condominioc gue haga
constar el Institute en relnci@n con los conjuntos que finan
cie o adgquiera, sin menoscabo de que el trabajador pueda acu
dir ante Notaric POblico de su eleccifin en las operaciones =
en que sea parte. Los gastos que se causen por los referidos
conceptoa serin cublertos por m@tnd entre el Instituto y los
trakajadores; para tal efectc la Junta Directiva tomando cow
mo base el arancel que establece los honorarios de los nota-
rioa, determinarf el porcentaje de reduccién en los mismos,
sin que dicha reduccifSn pueda ser inferior al 50%, Laa exen~

ciones quedaran insubsistentes sl los immuebhles fueran endee
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Jenados por los trabajadores o destinados a otros fines,

El Institute gestionard los convenios correspondien
tes con los gobiernos de los Estados y Municipios para que -
los trabajadores protegidos par esta Ley gocen de las exenw=
ciones de impuestos que corresponden a la propia rafz, en -
los té&rminos de este articulo”, ‘ )

Respecto de la adguisieisn de casas habitacién para
los trabajadores al servicio del Estado cabe destacar la im-
portancia fundamentel de los artfculos de la Ley del ISSSTE
gue se copia a centinuacidn:

"Artfculo 100,~ Para los fines a que se refieren -~-
las fracciones XI, inciso f) del Apartado B del articulo 123
Constitucional; el inciso h) de la fraccién VI del artfcule
43 de la Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del Es-
tado; y las fracciones XIII ¢ XIV del artfculo 3 de esta Ley,
se constituird el Fondo de la vivienda gue tiene por objeto:

I.~ Establecer y operar un sistema de financiamien~
to que permita a los trabajadores obtener crfdito barato y -
suficiente, mediante pré&stamos con garantia hipotecaria, Ea~
tos préstamos se hardn por una sola vez;

II.~ Coordinar ¥y financiar programas de construc= -
cifn de habitaciones destinadas a ser adquiridas en propilece

dad para los trabajadores que carezcan de ellas; vy
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IIX.~ Los demga que esta Ley establece,"

"ArtIiculo 102, La Junta Directiva determinarf el -
porcentaje que de los recursos del Fondo se destinara anual-
mente al financiamiento de adgquisicidn de terrenos; de pro--
gramas de casas habitacidn destinadas a ser adguiridas en -~
propiedad por los trabajadores; a préstamos hipotecarios y a
la couatrucciﬁn, repnraci@n, ampliaciones o mejoras de di-~ -
chas casas; asf como el pago de pasivos adquiridos por estos

conceptos",

"Artfculo 103,~ Los recursos del Fondo se destinar~-
rdn:

I.~ Al otorgamiento de cré&ditos a los trabajadores
gue sean titulares de depdsito constituidos a su favor por -
mis de 18 meses en el Instituto. El importe de estos crédi~w
tos debers aplicarse a los siguientes fines:

A) A la ndquisicign de tarrenos para que se constru
van en ellos viviendas o conjuntos habitacionales destinados
a la habitacién de los trabajadores;

B) A la adgquisicidn de habitaciones cfmodas e higig
nicas, incluyendo aguellas sujetas al régimen de condominio
cuando carezca el trabajador de ellas;

€} A la construcecifn, reparacidn, ampliacidn o mejo -

ramiento de sus hahitaciones;



~ 111 -

_ __D) Al pago del enganche, en el porcentale que acuer
de la Junta Directiva a prnpueséa de la Cpmiaidn Ejecutiva y
de los gastos de escrituracifn cuando tenga por objeto la ad
quisicidn de viviendas de interés social; y

C} Al pago de pasivoa contrafdes por'lcs conceptos
anteriores; )

II.~ Al financiamiento de la construccidn de conjun
tos habitacionales para ser adquiridos por los trabajadores,
mediante créditos que otorgue el Instituto, directamente o -
con la participacisn de entidades ptblicas y/o privadas;

Estos financiamientos aGlo se concederin por concur
s0 tratindose de programas habitacionales aprobados por el -
Instituto ¥ que se ajusten a las disposiciones aplicables en
materia de construccidn.

En todos los financiamientos gue el Instituto ctor
gue para la realizacién de conjuntos habitacionales, estable
cerd la obligasci6n para gquienes loa construyan, de adquirir
con preferencia, los materiales gQue provengan de empresas -~
ejidales, cuando se encuentren en igualdad de calidad y pre-
cio a los gue ofrezcan otros proveedores,

tos trabajadores tienen derecho a ejercer el crédiw
to gue se les otorque, en la localidad gue designen,

III.~ Al pago de los depdsitos gue les corresponden
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a.lbs'tiabajadorés en los términos de Lay;
: IV;- A cubrir los gastos de administracifn, opera--
cién y vigilaneia del fondo conforme a esta Ley;

V.~ A la inversidn en inmuebles estrictamente nece-
gsarios para sus fines;

'VI.- El precio de venta fijado por el Instituto, se
tandrd como valeor de avalfic de las habitaciones para efectos
fiscales. Las donaciones y egquipamiento urbhano se causarin y
cumplirdn en los té&rmincs de las disposiciones legales apli-
cables; y

VII.~ A las demis erogaciones reldcionadas con su -
cbjeto”.

"Artfculo 104, Para los efectos de lo previsto en el
artfculo 102 la asignacién de los créditos y financiamientos
con cargo al fondo, se hari conforme a lo dispueste por la ~=
Junta Directiva buscandc su adecuada distribucidn entre los -
diversos grupos de trabajadores, asf como entre las distintas
regiones y localidades del pafls,

Con sujecin a dichos criterios y, en su caso, a las
normas generales que establezeca la Junta Directiva del Insti-
tuto, se determinarin las cantidades globales que se asignen
a las distintas regiones y localidades del pais y dentro de -

esta asignacidn, al financiamiento de los objetivos sefalados
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en el artficulo 100 de esta Ley".

"Artfculo 105, Los trabajadores que disfruitarin del
beneficio gue consagra el articulo anterior, serdn los gue es
ten al servicioc de los Poderes de la Unidn, del Gobierno del
Distrito Federal, de las entidades piblicas que estén sujetas
al régimen juridico de la Ley Federal de los frabajadores al
Servicio del Estado y que adem#s estén incorporados a los be-
neficios de esta Ley, asi come los trabajadores de confianza
y eventuales de los mismos poderes y entidades ptblicas.

Los gobiernos de las Entidades Federativas y Munici-
pios podrin celebrar convenios con el Instituto para incorpo=~
rar a sus trabajadores a los beneficios del Fondo,

Loas pensionistas gozaxdn de los beneficios que esta
blece este artfculo, con sujecisSn a los acuerdos generales
que en los té&rminos y dentro de los lineamientos de esta Ley
dicte la Junta Directiva".

"artfculo 108, Para otorgar y filar crédites a los
trabajadores en cada regi&n o localidad, se tomardn en cucn-
ta el nGmero de miembros de la familla de los trabajadores -
la antiguedad, el suecldo o el salaric © el ingreso conyugal
g8i hay acuerdo entre los interesados y las caracterfsticas -
y precios de venta de las habitaciones disponibles. Para tal

efecto, se establecerd por el Instituto un regiman para rela
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clionar los cré&ditos,

‘ bentro de cada grupo de trabajadores en una clasifi
cacidn semejante, si hay varios con el mismo derecho, se - -
asignardn entre &sztos los créditos individuales mediante un
sistema de sorteos ante Notario pdblico",

“Artfculo 110.~ Los cr&ditos que se otorguen con ~~
cargo al fondo deberin darse por vencidos anticipadamente si
los deudores, sin el consentimiente del Instituto, enajenan
las viviendas, gravan los inmuebles gue garanticen el pago -
de los créditos concedidos o incurran en las causas de res--
cisidn consignadas en los contratos respectivos",

*artfeulo 11l.- Los cré&ditos que se otorguen esta--
rdn cubiertos por un seguro para los casos de incapacidad to
tal, permanente o de muerte, que libere al trabajador, jubi-
lado o .pensionista © a sus respectivos beneficiarios, de las
obligaciones derivadas de los mismos, El costo de este segus
ro guedari a cargo del Instituto,

Los trabajadores, jubilados © pensicnistas podrin -
manifestar expresamente y por escrito su voluntad ante el --
Institute a través del Fondo de la Vvivienda en el acto del -
otorgamliento del crédito o posteriormente, para gue en caso
de muerte, la adjudicacifn del inmueble se haga a guien haya

designado como beneficiario, Para gqgue proceda el cambioc de =
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beneficiario, el trabkajador, jubilado o pensionista deberd -
solicitarlo igualmente por escrito acompaiiado de dos testi--
gos ante el Fondo; una vez presentada dicha solicitud éste -
deberd comunicar al trabajador, jubilado o pensionista su ~-
consentimiento y el registro de los nuevos beneficiaries en
un plazo no mayor de 45 dfas calendario, En c;so de contro--
versia el Instituto procederd exclusivamente a la liberaciﬁn
referida y se abstendrd de adjudicar el inmueble.

A falta de beneficiario designado la adjudicacién -~
del inmueble debard hacerse conforme al orden de prelacidn -
que establece el artficulo 112,

El Fondo solicitari al Registro P(Gblico de la Pro-=
piedad correspondiente, efectuar la inscripcidn de los inmue
bles en favor de los beneficiarios, cancelando en consecuen-
eia la que existiere a nombre del trabajador jubilado o pen-
sionista con los gravidmenes o limitaciones de dominio que -~-
hubieren".

"Artfculc 127.- El Instituto, proporcionarid habita-
ciones en arrendamiento, con opcifSn de venta, en relacién --
con lo dispuesto por el inciso b) fraccidn I del articulo —--
103, conforme a los programas previamente aprobados por la -
Junta Directiva".

- “Artfculo 132.-~ 5i el trabajador hubiere pagado sus
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con las recursos del Fondo para la Vivienda administrados «=
por el Instituto, gquedarfn exentos a partir de la fecha de -
su adgquisicifn o construccitn de todos los impuestos federa,
les ¥ del Departamento del Distrito Federal por el doble del
crédito y hasta por la suma de diez veces el salario minimo
del Distritc Federal elevado al afio durante el té&rmino gque -
el crédito permanezca insoluto,
Gozarf tambi&n de exencifn los convenios, contratos
o actos en los que se hagan constar las correspondientes ope
raciones, los cuales tendrin el carfcter de escritura pGibli-
ca para todos los efectos legales y se inscribirdn en el Rew
gistro Plblico de la Propiedad respectivo, incluyendo la -~ -
constitucién del régimen de propiedad en condominio que haga
constar el Instituto en relacidn con los conjuntos gue finan
cie o adguiera, sin menoscabo de que el trabajador pueda acu
dir ante Notarioc Pdhlico de su eleccitn en las operacicnes =
en que Sea parte. Los gastos gue sSe causan por los referidos
conceptos serin cubiertos por mitad éntre el Instituto y los
trabajadores; para tal efecto la Junta Directiva tomando coe
mo base el arancel que estahlece los honorarios de los notaw-
rios, determinarf el porcentaje de reduccidn en los mismos,
sin que dicha reduccifn pueda sex inferior al 50%, Las exen-~

ciones guedaran insubsistentes ai loa inmuebhles fueran enawer
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jenados por los trabajadores o destinados a otros fines,

El Instituto gestionard los convenios correspondien
tes con los gobiernos de los Estados y Municipios para que -
los trabajadores protegidos por esta Ley gocen de las exen-—--
ciones de impuestos gQue corresponden 2 la propia rafz, en -
los t&rminos de este artfculo”. ‘ )

Respecto de la adquisicién de casas habitacifn para
los trabajadores al servicio del Estade cabe destacar la im-
portancla fundamental de los artfculos da la Ley del ISSSTE
gue se copia a continuacidn;

"Artfculo 100,~ Para los fines a gue se refieren ~-
las fracciones XI, inciso £) del Apartado B del articulo 123
Constitucional; el inciso h}) de la fraeccidn vI del artfculo
43 de la Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del Es~-
tade; y las fracciones XIII y XIV del articuloc 3 de esta Ley
se constituird el Fondo de la Vivienda que tiene por objeto;

I.~ Establecer y operar un sistema de financiamien-
to que permita a los trabajadores obtenexr crédito barato y -~
suficiente, mediante préstamos con garantfa hipotecaria, Es-
tos pré&stamos se harfin por una scola vez;

II,~ Coordinar y financiar programas de construc- -
<iédn de habitaciones destinadas a ser adquiridas en propiews

dad para los trabajadores que carezcan de ellas; y
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ILlI.~ Los demgs que esta Ley establece."

"Artfculo 102,~ La Junta Directiva determinarg el -~
porcentaje que de los recursos del Fondo se destinara anual-
mente al financiamiento de adquisicidn de terrencs; de pro=--
gramas de casas habitacidén destinadas a ser adquiridas en ~~
propiedad por les trabajadores; a prdstamos hipotecarios y a
la construccidn, reparacidn, ampliaciones o mejoras de di~ -
chas casas; asi como el page de pasivos adquiridos pox estos
conceptos”,

"Articule 103,~ Los recursos del Fondo se destinar-
rédn:

I.~ Al otorgamiento de cr;ditos a los trabajadores
gue sean titulares de depdSsito constituidos a su favor por -
mis de 18 meses en el Instituto, El importe de estos crédi-=-
tos deber§ aplicarse a los sigulentes fines:

Al A la adquisicipn de terrenos para gue sSe constru
yan en elles viviendas o conjuntos habitacionales destinados
a la habitacifin de los trabajadores;

B) A la adguisicifSn de habitaciones c8modas e higlé
nicas, incluyendo agquellas sujetas al r@gimen de condominioc
cuando carezca el trabajador de ellas;

€) A la construccibn, reparacifn, ampliacidn o melo -

ramiento de sus habitaciones;
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D} Al pago del enganche, en el porecentaje que acuex
de la Junta Directiva a propuesta de la Comisién Ejecutiva y
de los gastos de escrituracidn cuando tenga por objeto la ad
quisicién de viviendas de interfs social; y

C) Al pago de pasivos contrafdos par‘los conceptos
anterijores; )

Il.~ Al fipanciamiento de la construccidn de conjun
tos habitacicnales para ser adguiridos por los trabajadores,
mediante créditos que otorgue el Instituto, directamente o -
con la participaci®n de entidades pliblicas y/o privadas;

Estos financiamientos sdlo se concederdn por concur
so tratidndose de programas habitacicnales aprobados por el -
Instituto y que se ajusten a las disposiciones aplicables en
materia de construccidn.

En todos los financiamientos que el Instituteo otor
gue para la realizacidn de conjuntos habitacionales, estakle
cerd la obligacidn para guienes los construyan, de adguirir
con preferencia, los materiales que provengan de empresas ~--=
ejidales, cuando se encuentren en igualdad de calidad y pre-
cio a los gue ofrezcan otros proveedores,

Los trabajadores tienen derecho a ejercer el crédi-
to que se les otorgue, en la localidad que designen,

IIT.~ Al pago de los depbsitos gQue les correspondan
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a los trabajadorés en los té&rminos de Ley;
' _ IV.-.A cubrir.los gastos de administracisén, opera-~
citn y vigilancia del fondo conforme a esta Ley:

V.~ A la inversidn en inmuebles estrictamente nece-
sarioa.para sus fines;

fI.- El precio de venta fijado por el Instituto, se
tendrd como valor de avalpo de las habitaciones para efectos
fiscales. Las donaciones y equipamiento urbano se causarin y
cunplirdn en los t&rminos de las disposiciones legales apli-
cables; vy

VII.~ A las demfis erogaciones relacionadas con su -
objeto",

"Artfculo 104, Para los efectos de lo previsto en el
artfculo 102 la asignacidn de los créditos y financiamientos
con cargo al fondo, se hari conforme a lo dispuesto por la -=
Junta Directiva buscando su adecuada distribueifn entre les -
diversos grupos de trabajadores, asf como entre las distintas
regiones y localidades del pais,

Con sujecifin a dichos criterios y, en su caso, a las
normas generales que establezca la Junta Directiva del Insti-
tuto, se determinarin las cantidades globales gque se asignen
a las distintas regiones y localidades del pais y dentro de -

esta asignacién, al financiamiento de los objetivos sehalados
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en el artfculo 100 de ést; Ley",

"Artfculo 105, Los trabajadores'que‘diafrdtar&n del
. beneficio que consagra el artfculo antericr, serdn los que es
ten al servicio de los Poderes de la Unién, del Gobierno del
Distrito Federal, de las entidades pfiblicas que estén sujetas
al r&gimen juridica de la Ley Federal de los frabajado:es al
Servicio del Estado y que ademis estén incorporados a 1os.be-
neficios de esta Ley, asi come los trabajadores de confianza
y eventuales de los mismos poderes y entidades pdblicas,

Los goblernos de las Entidades Federativas y Munici-
pios podrdn celebrar convenios con el Instituto para incorpo-
rar a sus trabajadores a los beneficios del Fondo.

Los pensionistas gozardn de los beneficios que esta
blece este artfculo, con sujecifn a loa acuardeos generales
gue en los términos y dentro de los lineamientos de esta Ley
dicte la Junta Directiva",

"Articulo 108, Para otorgar y fijar créditos a los
trabajadores en cada regifn o localidad, se tomarin en cuen-
ta el nfimero de miembros de la familia de los trabajadores -
la antiguedad, el sueldo o el salario o el ingreso conyugal
si hay acuerdo entre los interesados y las caracterfsticas =-
y precios de venta de las habitaciones disponibles. Para tal

efecto, se establecerf por el Instituto un régimen para rela
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cionar los cré&ditos.

bentro de cada grupo de trabajadores en una clasifi
cacidn semejante, si hay varios con el mismo derecho, se - -
asignardn entre é&stos los créditos individuales mediante un
sistema de sortecs ante Notario POblico".

"Artfculc 110.~ Los créditos que se otorguen con «—
cargo al fondo deberin darse por vencidos anticipadamente si
los deudores, sin el consentimiento del Instituto, enajenan
las viviendas, gravan leos inmuebles gque garanticen el pago -
de los créditos concedidos o incurran cn las causas de res--
cisién consignadas en los contratos respactives',

"Artfculo 111l,~ Los créditos que Se otorguen esta--
rén cubiertos por un sequro para los casos de incapacidad to
tal, permanente o de muerte, gue libere al trabajador, jubi-
lado o pensionista o a sus respectivos beneficiarios, de las
obligacionaes derivadas de los mismos, El costo de este segu-
ro quedari a cargo del Instituto,

Los trabajadores, jubilados o pensionistas podrén -
manifestar expresamente y por escrito su voluntad ante el ~-
Instituto a2 través del Fondo de la Vivienda en el acto del -
otorgamiento del crfidito o posteriormente, para gue en caso
de muerte, la adjudicacifn del inmueble se haga a guien haya

designadoc come beneficiarie, Para gque proceda el cambic de -
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beneficiario, el.trabajadar, jubilado o pensionista debers -
solicitarlo igualmente por escrito acompafado de dos testi--—
gos ante el Fondo; una vez presentada dicha solicitud é&ste -
deberd comunicar al trabajador, jubilado o pensionista su -=
consentimiento y el registro de los nuevos beneficiarios en
un plazo no mayor de 45 dfas calendaric. En c&so de contro—=-
versia el Instituto procederd exclusivamente a la li§eraci6n
referida y se abstendri de adjudicar el inmueble.

A falta de beneficiario designade la adjudicacién =
del inmueble debers hgcerse conforme al orden de prelacidn =
que establece el articulo 112,

El Fonde solicitarf al Registro Piblico de la Pro--
piedad correspondiente, efectuar la inscripcidén de los inmue
bles en favor de los beneficiarios, cancelandsc en consecuen~
cia la gue existiere a nombre del trabajador jubilado o pen~-
sionista con los graviamenes o limitaciones de dominio gque --
hubieren”.

"Articulo 127.-~ El Instituto, proporxcionari habita-
ciones en arrendamientc, con opcifn de venta, en relacifn =--
con lo dispueste por el inciso b) fraceidn I del artfcule --
103, conforme a los programas previamente aprobados por la -
Junta Directiva".

"Artfculo 132.- Si el trabajador hubiere pagado sus
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abonos con regularidad durante cinco afios o mis y se viere -~
imposibilitado de continuar cubrifndolos, el Instituto remé—
tari el inmueble en p@blica subasta y tendrd derecho a que -
del producto, una vez pagado el crédito insoluto, se le en--~
tregue el remanente.

Si la imposibilidad del pago ocurre dentro de los -
cinco primeros afioa, el inmueble seri devuelto al Instituto,
rescindideo el contrato de venta con garant;a hipotecaria o -~
de promesa de venta y s6lo se cobrard al trabajador el impor
te de las rentas causadas durante el perfiocdo de ocupacisn de
la £inca, devolvi#ndose la diferencia entre #stas y lo que ~
hubiere abonado a cuenta del precio, A tal fin se f£ijar4 des
de el otorgamiento de la escritura la renta mensual gque se -
le asigne al inmueble",

"Articule 135,~ La enajenacidn de las habitaciones
a que se refiere esta Seccifn, podrd hacerse por medic de =-
wventa a plazos con garantfa hipotecaria o con reserva de do-
minio, © por medio de promesa de venta bajo las normas si- -
quientes:

I, El trabajador entrarf en posesidn de la habita-~ .
cifn sin mis formalidades que la firma del contrato respectji
voi

II, Pagados el capital, intereses y accesorios, se
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otorgﬁr& el contrato, convenio o acto definitivo que proceda,
o se extenderd el finiquito correspondiente en los casocs en
que se hubiere otorgado contrato sujeto a condicién resolute
ria;

III. El plazo para cubrir el precio del inmueble no
excederd de gquince afios; I

IV. La administracitn, operacifn o mantenimiento‘--
del conjunto habitacional, asf como los gastos correspondien
tes a estos conceptos, se reglrln por lo establecido en el =
articulo 120 de esta Ley; ¥y

V. Se deroga,

Vi. Los convenios, contratos o actos en los gue se
hagan constar las correspondientes operaciones se sujetarsn
a lo establecido por el segundo pirrafo del artfculc 118 de
esta Ley,

Los pensionistas gozarfin de los beneficios de este
art;culo en los t&rminos qgue dentro de los lineamientos de =~
esta Ley f£ije la Junta Directiva por medic de acunerdos gene-
rales.

Par cuanto hace a los miembros del Ejéreito, la ar-
mada y la fuerza afirea mexicana, la Ley del Instituto de Se-~
guridad Social para las Fuerzas Armadas Mexicanas establece

tambi&n el beneficio de la habitacidn cfSmoda e higiénica, co
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mo se desprende de la lectura del artficulo 2®, fracciones 1V,
V ¥y VI que a la letra prevee:

"Articulo 2%, El Instituto tendri como funciones:

I. Otorgar las prestaciones y administrar los ser-
vicios a su cargo gque la presente ley le encomienda;

IX. Adninistrar su patrimonie exclusivamente para
el f£in sefialado en la presente ley;

IXI. Administrar los fondos gue reciba con un des-
tino especifico, aplicindolos a los fines previstos;

IV. Adminiastrar los recursos del Fondo da 1la Vi~ -
vienda para los miembros del activo del Ej6reitc, Fuerza A8B-
rea y Ammada, a fin de establecer y operar un sistema de Fi-
nanciamiento gque les permita obtener crfdito barato ¥y sufi--
ciente para:

a} La adguisici®n en propiedad de habitaciones c6-

modas e higi&nicas, incluyendo las sujetas al r&gimen de con

dominio;
b) La construceidn, reparacifn, ampliacifdn o mejo-

ramientc de sus habitaciones; y

c) El pago de pasivos contraldos por los conceptos

anteriores.
V. Coordinar y financiar con recursos del Fondo de

la vivienda, programas de construccifn de habltacionea desti
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nadas a ser adquiridas en propiedad por los miembros del - -
Ejército, Fuerza Afrea y Armada;

VI. Adgquirir todos los bienes muebles e inmuebles
necesarios para la realizacin de sus cometidos",

La prestacitn de referencia se regula de manera es
peclfica en los sigulentes articulos: .

"Articulo 99. A fin de atender las necesidades ée
habitaciﬁn familiar del militar, el Instituto de sSeguridad =
Sogial para las Fuerzas Armadas deber§=

I. Administrar el Fondo de la Vivienda para los mi
litares en activo.

II. Establecer y operar con ese Fondo un sistema -
de financiamiento para permitir a los militares en activo oh
tener crgdito barato y suficiente para:

a) Adquirir en propiedad habitaciones incluyendo -
las sujetas al ré&gimen de condominie.

b) Construir, reparar, ampliar ¢ mejorar sus habi-
taciones.

¢) Pagar los pasivos que tengan por los conceptos
anteriores.

I1I. Coordinar y financiar, con el propio Fondo, -
programas de construccifn de habitaclones destinadas a ser -

adquiridas en propiedad por los miembros del activo del Eiér
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éito, FPuerza A#rea y Armada.

IV, Administrar, conservar, mejorar ¥y, en su caso,
:amplia: con casas adiclonales, las unidades habitacionales -
que tenfa la Direccisn de Pensiones Militares.

V. Adquirir y construir con recursos diversos al =
Fondo de la Vivienda Militar, casas habitacidn para ser ven-~
didas a precios mpdicos o militares en situacién de retiro.

VI. Construir uﬁidades habitacionales en plazas im
portantes del pais, para ser rentadas a Generales, Jefes y -
Oficiales en situacifn de retiro y otras de tipo econfmico -
para individuos de tropa en la misma situaci&n,

VII. construir unidades habitacionales en lugares
proximos a los campos militares, bases navales o aBreas y -=-
cuarteles de las Fuerzas Armadas, para ser rentadas a los Ge
nerales, Jefes y Oficiales en servicio activo y otras de ti-
BPC econpmico para individuos de tropa®,

"Artfculo 100. Los recursos del Fondo de la Viviep
da para los miembros del Ejfrcito, Fuerza Afirea y Armada, se
integrarén:

I. Con las aportaciones del cinco por ciento sobre
los haberes y asignaciones de téenico, de tBenico especial y
de vuelo de los militares en activo que continde propércio—-

nando el Gobierno Federal.
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II;'cbn los.hienes ¥y derechos adquirideos por cual=-
quie: titulo; y

III. con los rendimientos gue se obtengan de las -
1nversiones de’ 105 recursos & que se refieren las fraccicnes
‘I ¥y IL de este articulo",

B “Aiﬁiéulo 101. Los recursos del Fondo se destina—-
ran: ) .

L. Al otorgamiento de créditos a los militares en
activo del Ejército, Fuerza Afrea y Armada que estén perci-
biendo habares que sean titulares de depbsitos constituiéos
a su faver en el Instituto, El importe de estos créditos de-
beri aplicarse:

a) A la adquisicién en propiedad de habitacicnes,
incluyendo las sujetas al r&gimen de condominio.

b} A la construccién, reparacidsn, ampliacién o me-
joramiento de habitaciones, y

c) Al pago de pasivos adquiridos por cualquiera de
los conceptos anteriores.

II. Al financiamiento de la construccidn de conjun
tos habitacicnales para ser adquiridos por militares en acti
vo del Ej8rcito, Fuerza Afrea y Armada que est8n percibiendo
haberes mediante créditos que les otorgue el Instituto con -

cargo al Fondo.
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Estos financlamientos s6lo se concederin por con-=-
curso tratindose de programas habitacionales aprobados por -
el Instituto y gue se ajusten a las disposiciones aplicables
en materia de construccidén.

El Instituto en todos los financiamlentos que otor
guen ¢on cargo gl Fondo, para la realizacién de conjuntos ha
bitacionales, estableceri la obligacifn para gquienes log = -
construyan, de adquirir con preferencia, los materiales que
provengan de empresas ejidales cuando se encuentren en igual
dad de calidad y precio a los que ofrezcan otros proveedores.

Los miembros de las Fuerzas Armadas tiepnen derecho
a ejercer el crédito que se les otorgue, en la localidad que
designen:

III. Al pago de los depfsitos que les corresponden
a los militares en los té&rminos de ley.

IV. A cubrir los gastos de administracién, opera--
cipn y vigilancia del Fondo, los que no excedersn del uno ¥
medie por ciento de los recursos totales que administre,

¥. A la inversién en inmuebles estrictamente nece-
sarios para sus fines, y

VI. A las demis erogaciones relacionadas c¢on su ob

jeto",

"Aartfculo 104, E1l Instituto determinarid las sumas
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gue se asignarin al financiamiento de programas de casas ha-
bitacifn destinadas a ser adquiridas en propiedad por les mi
litares y las gue se aplicardn para la adguisicién, construc
cifn, reparacién o mejoras de dichas casas, asf como para el
pago de pasivos adquiridos por estos conceptos".

"Artfcule 105. Para los efectos de io previsto en
el art;culo anterior, la asignacifn de los créditos y fin;n-
ciamientos con cargo al Fondo, ae hari equitativamente con--
forme a ¢riterios que tomen en cuenta, en la aplicacidén de =~
los mismos, la adecuada distribucifn entre laas distintas re-
gliones y localidades del pails,

Con sujecidn a dichos criterios y, en su caso, a -~
las normas generales gque establezca la Junta Directiva se de
terminarﬁn las cantidades globales que se asignen a las dis-
tintas regiones y localidades del pals, y dentro de esta - -
asignacitn, al financiamiento de:

I. La adqulisicién en propiedad de habitaciones c&~
modas e higiénicas, incluyendeo los sujetos al régimen de con
dominio;

II. La construccidn, reparacifn, ampliacifn o mejo
ramiento de sus habitaciones;

III. El payo de pasivos contraidos por les concep-

tos anteriores, y
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Iv. La adquisicién de terrenos para gue se constru
yan en elleg viviendas o conjuntos habitacionales destinados
a los militares".

"Artfculo 109. Los cr&ditos que se otorguen con ==
cargo al Fondo, deberdn darae por vencidos anticipadamente,
8i los deudores, sin el consentimiento del Instituto, enaje-
nan las viviendas, gravan los inmuebles ﬁue garanticen el pa
go de los cr?ditos concedidos o incurren en las causas de --
resciai@n consignadas en los contyatos reapectivos',

"Artfculo 110. Los créditos que se otorguen con --
cargo al Fondo de la Vivienda, estardn cubiertos per un segu
ro gue libere al militar o a sus beneficiarios de las obliga
ciones derivadas del crEdito para los casos de inutilizaeibn
permanente y total para el servicic active y para otras labg
res asi como para los casos de muerte, El importe de las pri
mas del Sequro sehalado serd cubierto con los intereses gue
devenguen los cré&ditos otorgados®,

"Artfculo 112. Los cré&ditos a los militares a que
se refieren las f£racciones I y II del artfculo 101 de esta -
Ley, devengarin un interés del cuatro por clento anual sohre
saldos insclutos. Tratindose de crfditos para la adguisicitn
© c;nstrucciﬁn de habitaciones, su plazo no seri menor de =-

diez afhoa, pudiendo otorgarse hasta un plazo miximo de vein-
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te afios. La Junta Directiva podri autorizar cré&ditos a plazo
menor de diez afios cuando se destinen a la reparacifn, am- -
Pliacitn o mejoramienta de las habitaciones, o al pagc de pa
sivos en los t&rminos del inciso ¢) de la fraccidn I del pra
pio arh;culo".

"Artfculo 113, Los depSsitos que selhagan para -~ -
constituir el Fondo de la Vivienda en favor de los militares
en activo del Ejército, Fuerza Aérea y Armada que estén per~
cibiendo haberes, Asignaciones de Té&cnico, de Té&cnico Espe--
clal y de Vuelo, estarin exentos de toda clase de impuestos”.

"Artfculo 1l21. La venta de casas habitacidn cong-=
trufdas con patrimonio del Instituto, podrd hacerse a plazos,
con garantla hipotecaria o con reserva de dominio.

Adem;a, el Instituto podrd celebrar contratos de -
promesa de venta, en cuyo casco el militar entrari en pose~ ~
8i6n de la casa habitacifn 8in mis formalidad que la firma -
del, contrato respective y cubrir el pago inicial gque corres-
ponda®,

) “Artfculo 122. Las operaciones a gque se refiere el
articulo anterior, se sujetardn a las siguientes reglas:

I. El plazo para cubrir el precic del inmueble no
exceder§ de gquince afios:

II, La tasa de interés serf la que file la Junta -~
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Directiva, pero no excederi del 8% anual scbre saldos insolu
tos;

IXI. Si el militar hubiese pagado sus abonos con -
regularidad durante cinco afios o mis y se viere imposibilita
do de continuar cubriéndolos, tendri derecho a qu& el Insti-
tuto remate en pfiblica subasta el inmueble y gque el producto,
una vez pagado el saldo inscluto y sus accesorios, se le en-
tregue el remanente;

IV, 51 la imposibilidad del pago cocurre dentro de
los cinco primeros afics, el inmueble serd devuelto al Insti-
tuto, rescindiéndose el contrato y 886lo se cobrari al mili--
tar el importe de las rentas causadas durante el pericdo de
ocupaci@n del inmueble, devolviéndose la diferencia entre Es
tas y lo gque hubiere abonade a cuenta del precio. Para los -
efectos de este artfculo, se fijard desde la celebracifn del
contrate la renta mensual que se le asigne al inmueble; vy

V., Los honorarios notariales por el otorgamiento -
de las escrituras serdn cublertos por mitad entre el Institu
to ¥ los militares, El pago de los impuestos y gastos serfn
por cuenta exclusiva del comprador.

La Ley Federal del Trabajo, reglamentaria del Apar
tado "A" del artfculo 123 Constitucional contiene las Si----

guientes disposiciones:
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"Artfculo 136, Toda empresa agf;coia, industrial ,-
minera o de'éualquie: qtr&'clase de trabaﬂo,-esta obligada a
pzoporciﬁnar a los éf;baja&drés.habitacionea ctmodas e higif
nicas. Para dar-cumb;iﬁientd a esta ohligacisin, las empresas
deberin aportar al fondo Nacional de Vvivienda el cinco por -~
ciento sobre loa_snlariué de los trabajadoxes'a su servic;o“.

"artfculo 137, El Fondo Nacicnal de la Vivienda --
tendrd por objeto crear sistemas de financiamiento que permi
tan a los trabajadores obtener cr&dito barate y suficiente -
para adguirir en propiedad habitaciones c8modas e higi&nicas,
para la construccifn, reparacifin, o mejoras de sus casas ha-
bitacitn y para el pago de pasivos adgquiridos por estos con-
ceptos",

"Art;culo 141. Las aportaciones al Fondo Nacional
de la Vivienda son gastos de previseifn social de las empre--
sas y se aplicardn en sy totalidad a constituir depSsitos en
favor de los trabajadores que se sujetardn a las bases si- -
guilentes:

I. En caso de incapacidad total permanente, de Jju-
bilaciSn de muerte del trabajador, se entregard el total de
los depdsiteos constituldos a €1 o sus heneficiarios con una
cantidad adicional igual a dichos depSaitos, en los tfrminosa

de la Ley, & que se refiere el artfculo 139.
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IX. Cuanda el trabajador deje de estar sujeto a ~=
una relacidn de trabajo y cuente con 50 o mis afios de edad,
tendrd derecho a que se le haga entrega del total de los de-
p8sitos que se hubieren hechoc a su favor, en los t&rminas de
la Ley del iInstituto del Fondo Nacional de la Vivienda para
los trabajadores.

III, En caso de que e)l trabajador hubiere recibide
crédito del Instituto, las cantidades a que tuviera derecho
en los tgrminos de las fracciones anteriores, se aplicarin -
a la amortizacitOn del crédito, salvo en los casos de incapa-
cidad tctal permanente ¢ de muerte en los términos del arti-
culo 145 si despu#s de hacer la aplicacidn de dichas cantida
des a la amortizacipn del cré&dito quedare saldo a favor del
trabajador se le entreqar§ a &ste el monto correspondiente.

Para la deyolucitn de los dep@sitos y cantidades -
adicilonales, bastar§ gue la soclicitud por escrito, se acom--
pafle con las pruebas pertinentes",

"Artfculo 145, Los créditos que se otorguen por el
organismo que administre el Fondo Nacional de la vivienda es
tardin cubiertos por un seguro para los cagBos de incapacidad
total permanente o de muerte, que libere al trabajador o a -
sus beneficiarios de las obligaciones derivadas del cré&dito”.

Finalmente, la Ley del fnstituto del Fondo Nacio--
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nal.de la Vivienda para los trabajadores prevé gque:

"Articulo 2¢, Se crea un organismo de servicioc so-~
cial con personalidad jurfdica y patrimonio propios, que se
denomina "“Instituto del Feondo Nacional de la Vivienda para ~
los Trabajadores", con domicilio en la ciudad de México".

“Art;culo 3°, El Instituto tiene pof cbjeto:

II. Establecer y operar un sistema de financiamieﬂ
to que permita a los trabajadores obtener crédito barato y -
suficiente para;:

a) La adguisicifn en propiedad de habitaciones o6~
modas e higifnicas.

b} La construccién, reparacidn, ampliacién o mejo~
ramientc de sus habitaciones; ¥

<) El paga de pasivos contraidos por los conceptos
anteriores;

III. Coordinar y financiar programas de construc-—-
cidn de habitacicnes destinadas a ser adquiridas en propie--~
dad por los trabajadores",

"Artfculo 42. Los recursos del Instituto se desti-
narin:

I. Al otorgamiento de créditos a los trabajadores
gue sean titulares de dep&sitos constituidos a su favor en -

21 Instituto, El importe de estos créditos deberdn aplicar-~
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ge:

a) A la adquisicisn en propiedad de habitaciocnes,

b} A la construccidn, reparacifn, ampliacién o me-
joras, de habitacionea, Yy

c} Al pago de pasivos adquiridos por cualquiera de
los conceptos anteriores; -

IX. Al finapciamiento de la construccién de conjun
tos de habitacicdnes para ser adgquiridas por los trabajadores,
mediante crdditos que les otorgue el Instituto.

Estos financiamientos sflo se concederSn por con--
curso tratindose de programas habitacionales aprobados por -
el Instituto ¥ que se ajusten a las disposiciones aplicables
en materia de construccisn,

El Instituto en todes los financiamientos que otor
gue para la realizacidn de conjuntos habitacionales, estable
cerd la obligaciQn para quienes los construyan, de adguirir
con preferencia, los materiales que provengan de empresas --
ajidales, cuande se encuentren en igualdad de calidad y pre~
cio a los que ofrezcan otros proveedores,

Los trabajadores tienen derecho a ejercer el cré--
dito que se les otorgue, en la localidad que designen:

III. Al pago de los dep§sitos gue le corresponden

a los trabajadores en loa t&rminos de Ley:
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} IV. A cubrir los gastos de administracidn, opera--
éiqn f_vigilanéia del Instituto, en los términos del Articu-
lo 10, fraccibn VI:

i ‘:V;-hrla inversién en inmuebles estrictamente nece-
}aaricd péra sug fines, ¥y

VI. A las demis erogaciones relacionadas con su ob
Jeto. ’

Los contratos y las operaciones relaclonadas con -
los inmuebles a que se refiere este hrt;culo, asf como el de
sarrollo y‘ejecuciﬁn de los conjuntos de habiltaciones gque se
lleven a cabo con financiamiento del Instituto, estardn exen
tos del pago de toda clase de impuestos, derechos o contribuy
cicnes de la Federacifn, de los Estados o del Distrito Fede-
ral y, €n su caso, el precic de venta a que se refiere el ar
t;culo 48 se tendr§ come valor de avalGo de las habitaciones,
el impuesto predial y los derechos por consumo de agua, asf
como las donaciones y equipamiento urbano se causardn y cum=
plirdn en los t&rminos de las disPosicione; legales aplica--
bles.

Los contratos y las operaciones a que se refiere -
el pdrrafo anterior, asf como la conatitucipn del régimen de
propiedad en condominio de los conjuntos que financie el Ins

tituto podrin hacerse constar en documentos privados, ante -
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dos testigos, e inseribirse en el Registro Piblico de la Pro
piedad que corresponda, con la constancia del registrador so
bre la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las ~=-
partes.

‘ I.os beneficios otorgados por el presente Artfculo
a los programas habitacionales gue se realizan con fondos --
del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Tra
bajadores se hargn extengivos a los trabajadores derechoha-=-
bientes de este Instituto, que realicen operaciones de com~-~
pra de casa habitaci§n por medios distintos a los del Insti-
tuto, siempre y cuando secan para su uso y el monto de la ope
raci@n asf realizada no sea superior al valor de las casas =~
habitacifn que el misme proporciona a sus afiliados. Por el
excedente Sg pagarﬁn los impuestos en los t&rminos previstos
por las leyes respectivas".

"Art;culo 44, Loa cor&ditos a los trabajadores a -
que se refiere la fraccifn I del articulo 42 devengaran un -
interé&s del cuatro por ciento anual sobre saldos insolutos.
Tratfndose de cré&dites para la adquisicitn o construccidn de
habitaciones, su plazo no seri menor de diez afios, pudiendo
otorgarse hasta un plazo m8ximo de veinte afos, Para los -~ =
otros cr&ditos mencionados en la citada fracciSn I, la Asam-

blea General podrd fijar plazos menores.
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Los financiamienteos senalados en‘la fraceidn II --
.dgl articulo 42 se otorgﬁrﬁn a la tasa de interés que fije -
la Asamblea General ¥ & un plazo miximo de dieciochc meses".

"Articulo 49. Los cré&ditos gque otorgue el institu=-
to se darln por vencidos anticipadamente cuando sin su con--~
sentimiento los deudores enajenan o gravan laé viviendas en
favor de personas que no tengan el cardcter de derechohahieg
tes y =in que haya mediado autorizacidn previa de aquél, pa-
ra garantizar el pago de los créditos concedidos. En casoc de
que arrienden las viviendas o transmitan su uso por gual=—we-
quier t;tulo o incurran en violacifn de cualesquiera de las
causas consignadas en los contratos respectivos, sard motiveo
de rescisidn.

Tratindose de créditos otorgados para la adquisi--
¢ién de viviendas financiadas directamente por el instituto,
&stos se dardn por cancelados y el contrate reseindido si ~--
los deudores incurren en alguna de las causales sefialadas en
el parrafo anterior, por lo que el deudor o gquien ocupe la -
vivienda debers desocuparla en un té&rmino de 45 dfas natura-
les contados a partir de la fecha en gue se reciba el aviso
respectivo.

En el caso del paArrafo anterior, las cantidades --

que hayan cubiertoc los trabajadores hasta la fecha en que se
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desocupe la vivienda, se aplicargn a favpr del instituto a -
tftulo de pago por el uso de la propia vivienda",

*Artficulo 51, Los créditos que el Instituto otor--~
gue a los trabajadores, estarin cublertps por un seguro para
los casos de incapacidad total permanente ¢ de muerte, gque -~
libere al trabajador o a sus beneficlarios de las obligacio=~
nes derivadas de loa mismos. El costo de este seguro, gqueda-

rd a cargo del Instituto™.

D, ANALISIS DE LOS CONTRATOS PRIVADOS ELABORADOS -
POR EL ORGANISMQ DESCENTRALIZADO INFONAVIT.

Al estudiar los gontratos privados entre INFONAVIT
y los trabajadores en el caso particular para la adquisicidn
de bienes inmuebles de interés social, encontramos como ele~
mentos: 1) La transmisién de propiliedad en cualquiera de sus
modalidades conerosas, de las construcciones y de las partes
alicuotas del terreno y bienes de usos comlin cuando estin -=
constituidas bajo el régimen de propiedad en condominio. 2)
L,a Constitucidn de garantfa hipotecaria, 3) Las estipulacio-
nes del contrato del INFONAVIT gue son elaboradas por perso-

nal de esta Institucién en forma unilateral, pudiendo surgir
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malas interpretaciones de la Ley © deficiencias que con pos-
terioridad al trabajador adquirente le puedan crear proble-~
mas en materia familiar, patrimonial o de sucesifn, 1o gue -
es en otras palabras una inseguridad jurfidica sobre sus dere
chos.,

En la pr&ctica sabemos de antemano éue dichos ins~-
trumentos son formulados a base de formates preimprasos vul-
garmente conocidos come "machotes", proporcioconados a los em—
pleados en condiciones generales, los cuales no son revisa--
dos debido al volumen de documentacidn gque se maneja en este
organismo.

Encontramos tambi&n que en los contratos privados
a que hemos hecho referencia, las enajenaclones se realizan
muchas veces mediante la figura jurfdica denominada fideico-
miso, cuya complejidad legal impide que tanto los empleados
del organismo comc los adguirentes la conoZcan en su totali-
dad.

Para dar un elemento mis de porqu# debe interve--
nir el Notaric Pdblico, cabe destacar también gque el instru-
mento contractual cbjeto de este estudio debe guedar inscri-
to en el Registro Pliblico de la Propiedad, cuya prdctica es
materia conocida y dominada por los federatarios pdblicos.

Cabe sefialar gue al momento de inscribir los con-
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tratos celebrados con el INFONAVIT en el Registro Pdblico de
la Propiedad, cen frecuencia son rechazados porgque contienen
errores o defectos gque sflo son detectados a la hora de ser

revigados por el Registrador, quien niega la inscripeién, --
acordande simultineamente gque sSe hagan las correcciones nece
sarias, las que Gnicamente podrin hacerse por la via judi- -
cial o con la comparecencia y posterior acuerdec de las par--
tes gue intervinieron en el acto, lo gque representa serios -
inconvenientes, contrariamente a lo gue sucede cuandoc un No=-
tario Pdbliceo, inscribe las escrituras en el Registro PGbli-
co de la Propiedad, ya que s8i dicho documento presente fa- -
llas, serid el misme fedatarle pdblieco quien realice las co--
rrecciones necesarias.

Atendiendo a las disposiciones del cédigo civil, -
los actos jurfdices cuyo precic sea superior a § 500.00 (QUI
NIENTOS PESOS 00/100 M,N.), deberin constar en escritura pd-
blica, instrumento gue es encomendado para su formaci6n y --
perfeccionamiento a un notario p@Gblicc, que en Gltima instan
cia es el encargado de dar forma y legitimidad respecto del
acto gque se celebra, para seguridad de los contratantes,

Tomando en cuenta las funciones notariales, se pue
de aseverar en forma categfrica que la intervencidn del nota

rio da tranguilidad legal a los interesados que solicitan su
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f& pGhlica.

En el caso especifico y conforme a las reglas del
Derecho Privado, el contrato de compraventa no requiere para
sy validez formalidad alguna especial sino cuando recae so--—
bre un inmueble {artfculo 2316 del C&digo ¢ivil), por lo tan
to la adquisicidn de vivienda al INFONAVIT queda comprendida
en este supuesto juridico.

La Ley Federal de la Vivienda en concordancia con
la Ley General de Bienes Naclonales y la Ley del Instituto -
del Fondo Nacional de la vivienda, permite gue los contratan
tes adgquieran bienes inmuebles sin la formalidad de una es--
critura PGblica en eatricto sentido, por lo gque es convenien
te para seguridad y conflanza de las partes interesadas, so-
bre todo del adguirente, que dichos instrumentos sean elabo-
rados por los notarios, previas instruccicnes de los que in-
tervienen en dicho contrato, a fin de que en su calidad de -
fedatario pGblico y como profesional del bDerecho, pueda colo
car contractualmente a las partes, en igualdad de condicio--
nes, a fin de contar con los mismos derechos y deberes de ~-
cualquier persona, ya sea fisica c jurfdica, asf comoc para -
evitar que los contratos sean elaborados en forma unilateral
por el propico Instlituto, el cual solamente establece causa-—

les de rescisifn a cargo del adquirente trabajador, sin con-
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tar el propio comprador con una garantia suficiente para exi
gir el éumplihiento del contrato gue en el Gltimo de los ca-
sés a3 de adhesidn.

Si bien es cierto gque los preceptos legales gita--—
dos anteriormente, establecen la finalidad de evitar gastos
que muchas veces los compradores no pueden realizar, como -=
son los honorarios del notario, cabe formular el razonamien-
to de si es suficlente la autorizacién de la Secretarfa de -~ ~
besarrollo Urbano y Ecologia para considerar que esos actos
jurfdicos gue sanciona, cubren todes los requisitos, que en
un momento cierto y determinado puedan permitir el cumpli- -
miento del contrate, asf como evitar nulidades que pudieran
reclamarse por parte de alguno de los contratantes y que la
autorizacipn de referencia sea otorgada por el funcionario -
correcto, tomando en cuenta gque les propios contratantes por
lo general no tienen trato directo y personal con dicho fun-
cionario.

Otro aspecto relevante es que en ciertos casos pa-
ra que esos contratos, que realiza el INFONAVIT con los tra-
bajadores para la adquisicidn de viviendas de interés social,
surtan efectos y tengan el carScter de escrituras pdblicas,
se reguieren trimites burocrdticos para su aprobacifn por la

Secretarfa de Desarrpllo Urbano y Ecolng;a, situacisn gue no
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se presenta con los notarios por que son profesionistas in=--

vestidos de £& pdblica y, por ende, efectdan su labor con la

mayor brevedad,

E. SITUACION DEL NOTARIO.

En relacidn a esto el COBdigo Civil en su articulo -
2316 establece que:

El contrato de compra venta no requiere para su va
lidez forymalidad alguna especial, sino cuando recae sobre un
inmueble, por ende se entiende gue en este tipo de operacio-
nes es importante la intervencifn del notario.

La Ley del Instituto de Serviecio y Seguridad Social
de los Trabajadores del Estado en su art?culo 118, que a la
latra dice:

"El Instituto en relacidn con los conjuntos que f£i-
nancie o adquiera, sin mencscabo de que el trabajador pueda
acudiy ante Notario ?pblico de su eleccipn en las operacio--—
nes en gue sea parte,.."

Es por esto que toda operaci@n de comprayenta de un
bien inmueble en la que intervenga el Instituto de Servicio

y Seguridad Social de los Trabajadores del Estado se ha:§ an



- 140 ~

tae Notario Ptblico.

Ley del ISSFAM..

£l Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas Ar-
madas Mexicanas en todos los financiamientos gue octorga des-
tinados a la adquisicipn en- propiedad de habitaciones, cons-
trueccisn, reparacién, ampliacifn, mejoramiento de las habi--~
tacicnes y al pago de pasivos adquiridos por cualquiera de -
los conceptos anteriores, deberén hacerlo ante Notario Pabli
co.

La Ley Federal de la vi%ienda en su art;culo 28 es-
tableca:

"Artfculo 2B,~ Las enajenaciones de vivienda y lo--
tes de inter#s social, que realicen las entidades de la Ad~-
ministracipn Ppblica Federal, provenientes de bienes del do-~
minio'privado de la Federacifn, no requeririn de interven-~-
cign notarial,,.*

Asimismo el INFONAVIT por se una entidad de la Admi
nistracién Pdblica Federal, en todos sus financiamientes gque
otorga no requiere de la intervencifn del Notario; ya gue --
les contratos que celebra son instrumentos gue acreditan la
Titularidadlde los derechos de Propiedad,

Ley Genera) de Bilenes Nacicnales:

En los protocolos para coperaciones en que intervie-
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ne el Departamento del Distrito Federal. La Ley Orgénica del
Departamento del Distrito Federal establece en los artficulos
39 y 40, que en las operaciones en las gue intervenga esa de
pendencia, sea en su caricter de adquirente o enajenante, -~
tendri que ser asentada en un protocolo espec%al para actos
del Departamento del Distrito Federal,

Art. 39,"Los notarics llevarin un protocolo espe—--
cial para actos y contratos enh que intervenga el Departamen-
to del Distrito Federal, con sus respectives apé&ndices e In-
dices de instrumentos o con los demﬁs requisitos gque la Ley
exija para la validez de los actos notariales.

Los libros de este protocolo llevar@n la anotacién
de su uso especial y serﬁn autorizadosa en la misma forma que
los demids libros de los protocolos de los notarios, conforme
a la Lay del Notariado del pistrito Federal",

Art. 40,"Los honorarios de estos notarios se regu--
larfn de acuerdo con el arancel.,, cuando deban ser cubiertos
por particulares, perc los que sean a cargo del Departamento
del pistrito Federal se reduciréfn a las dos terceras partes®.

La Ley General de Bienes NWacionales establece el -~
uso de un protocolo especial que deben llevar los notarios
del Patrimenio Inmueble Federal, los cuales estgn regulades

en los artficulos 72 y 73 de ese ordenamiento,
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Art. 72, "Los actes jur;dicos relacionados con in--
muebles que en los t&rmincs de esta Ley fequieran la inter--
vencifn de Notario, se celebraxsn ante los Notarios del Pa-~
trimonie Inmueble Federal que nombrari la Secretarfa de Asen
tamientos Humanos y Obras Qleicas, entre los autorizados le
galmente para ejercer el notariado, El nombramiento se suje-
tard a las condicicnes y trimites que se establezcan en los
términos de esta Ley y sus reglamentos,

Los Notarios del Patrimonio Inmueble Federal lleva-
r&n protocclo especial para los actos jur;dicos de este ramo,
con sus respectivos apBndices e fndices de instrumentos y -=
con los demfs requisitos que la ley exija para la validez de
los actos notariales, Estos protocolos especiales serdn auto
rizades por las autoridades locales competentes y por la Se~
cretaria de Asentamientos Humanos y Obras PGblicas, gquien ==
realizarg una revisi@n peripdica de los mismos",

Art, 73,"En los actos jur;dicos sobre biepes inmue-
bles que realicen el Gobierno Federal y las esntidades parar-
estatales en que de conformidad con esta ley, deban interve-
nir Notarios del Patrimonio Inmueble Federal, la Secretarfa
de Asentamientos Humanos y Obras Ptblicas.determinard libre-
mente quifnes deban hacerlo.

NingGn Notario del) Patrimonio Inmueble Federal po--
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drd autorizar una escritura de adquisicifn o enajenacién de
bienes inmuebles en gque sean parte el Gobhierno Federal o las
entidades paraestatales, sin la intervencién o aprobacién de
la Secretarfa de Asentamientos Humanos y Obras PGiblicas.

Los actos que autoricen o realicen en contravencién
de lo dispuesto en este articulo y en el anteéior, serdn nu-
los de pleno derecho".

Los testimonios de las operaciones, ademfs de ser -
inseritos en el Registro PGblico de la Propiedad, lo deben ~
ser en el Registro de la Propiedad Federal.

r Es conveniente que la actividad notarial, en tratén
dose de viviendas de interés social,para beneficio del nfi---
cleo de familias de escasos recursos, deba reglrse estricta-
mente por un arancel gue, contando previamente con la opi- -
nipn del Consejo del Colegio de Notaries y del Departamento
del Distrito Federal, sea aprobado por el Congreso de la —-n=
Uni6én, beneficiando con ello econSmicamente y otorgando segﬁ
ridad juridica a guienes adquieren una vivienda de interés -
social. Por otra parte, servir;a este arancel para regular -~
y mantener uniformes los honararios de los notarios,

pPel estudio qgue sobre el notario en particular y la
actividad notarial en lo general se ha vertido en el presen-

te trabajo conclufimos que la funcifn del notario no debe omi
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tirse en ninguno de los contratos trasla;ivos de dominic de
bienes inmuebles que realizan los particulares, y mucho me—-
nes los celebrados entre particulares y organismos encarga--
dos de otorgar y garantizar la vivienda de interés social a
los beneficiarios de esta prestacifn, Sostenemos la intervep
cifn necesaria del notarie y especfficamente en el Gltimo --
renglgn, toda vez que el Estado, con su potestad, estf emi--
tiendo a favor de los particulares que adquieren una vivien-
da de interga social, un documento con caracteristicas de --
privadeo, gue no requiere protocolizacign notarial, surtiendo
efectos plencs de validez; esto obedece a qgue el art;culo 28
de la Ley Federal de Vivienda nos sefiala que todas las enajg
naciones de vivienda y.lotes de intergs social realizados --
por la AdministraciQn Pgblica Federal y que son considerados
bienes del dominio privado de la Federaci6n, no requerirén -
de la intervencidn notaxial, dindole legitimidad a los asim--
ples contrates privados, lo que en nuestro concepto es errf-
neo, pues no es posible dejar de cbservar las formalidades -~
que a txavés de la historia se han exigido para dar seguri--
dad a quien adquiere un bien inmueble, particularmente una -
vivyienda,

8i bien es cierto gue se trata de satisfacer un in-

teré&s soclal, tambign lo es que al no padir la intarvencipn
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del notario se estd descuidando el propio interés social, ya
due &ste debe comprender la garantfa de gque quien adquiere =
lo hace con la certeza de que su propledad va a ser respeta-
da, que el bien adquirido no presenta vicios en cuanto al an
tecedente de la propiedad, ete,, luego entonces ¢Cémo hablar
de intergs social descuidando la seguridad pﬁﬁlica que debe
prevalecer en las relaciones jur;dicas gque genere la vida-en
sociedad?.

A lo anterior cabe agregar que, dado nuestro siste-
ma juridico en cuenta a la forma que deben revestir los ac--
tes jurfdicos, al considerar como titulo de propiedad un sim
ple instrumente privado rompemos con los principios bisicos
de la accifin notarial y con la prictica jurfidica de que toda
adquisicién de bienes inmuebles de determinado valor debe -~
constar en aescritura pﬁblica, m§s adn, en concepto nuestro,
cuando se adguiere una vivienda de interé&s social,

Consideramos gue los principios rectores de la acti
vidad notarial no pueden sustituirse, aungue se quiera, por-
que esa es la prictica de la vida jurfidica mexicana, que en
opinién nuestra es generadora de mBltiples problemas, por —-
ejemplo ¢C8mo transmitir la propiedad?, ¢cbmo frepmar las in-
vasiones u ocupacicnes del terreno o vivienda adgquirida?, -~

dCOmo exigir el respeto a la posesi?n?, etc,, problemgtica -
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que puede generar nnarqu;a social, no obetante que la inten-
cién es satisfacer un interé&és social, coﬁo la conatituci@n -
del patrimonio de familia, ya que &ste constituye la garan-—-
t;a del bienestar y seguridad social de la familia,

Aln m§s. debe tomarse en consideracipn el espgritu
de lo preceptuado en la Ley Federal de Vl&ienda, en su arti-
culo 47 a la letra dice:"En todo caso, los notarios y dends
fedatarios pﬁblicos debergn vigilar, en las operaciones en -
que intervengan, que se cumplan las disposiciones contenidas
en este articulo.”

En los contratos de otorgamiento de créditos, se po
drs pactar la afectacisn de derechos de los acreditados para
el. efecto de que, una vez liberado el cré&dite, la vivienda -
se constituya en patrimonio de familia, en los términcs del
C6digo Civil respectivo”,

Lo gue significa gque a pesar de todo el legislader
no pudo pasar por alto la inte:ﬁanci@n del notario en la ad-

quisicitn de vivienda de interés social,



CONCLUSIONES

1. El origen de la funcidn notarial se remonta al -
surgimienﬁo de las primeras ciudades, sosteniéndose inclusi-
vae que Mois@és desempeid esta actividad al dar forma y auten-

ticidad a las leyes dictadas por Dioa.

2. Al igual que el origen del notario, el documento
inieia su evolucidn muchos siglos antes de la Era Criatiana,
tal es el casc de los gue plasman, la Historia Juridica de -
Mesopotamia, Babilonia, Egipto, Grecia y, m&s reciente, Roma.

A guisa de ejemplo cabe citar los testimonios de ~-
contrataclfn escrita atribufdos al perecho Asirio y el monu-
mental C8digo de Hammorabi.

3. Los principales sistemas notariales son el Anglo
saijsén, el Latino y el Germano, En el primero el notario pi=-
blico no es investido de £§ pdblica por el Estado, no requig
re ser perito en materia jurfdica, no revisa la legalidad --
del acto celebrado, Onicamente da £& de conocimiento y del -

otorgamiento de las firmaasa,



En el sistema Latino es el Estado el que enviste de
£8 pdblica al notario, guien es perito en materia jurfdica,
revisa la legalidad del acto celebrado y da autenticidad al
documento gue lo contiene,

Conforme al sistema Germano, el notaric tiene tam--
bién funciones judiciales, esti supeditado a los Tribunales
de Segunda Instancia, da fa de la legalidad de los actos ce-—
lebrados y del conocimiento de las partes interesadas,

4., En M&xico el notario encuenta su antecedente pri
mario en la &poca Precortesiana con la figura del "Tlacuilo®,
sin embargo, la historia de la funcifn notarial se inicia, -~
en estricto sentido, con la conquista espaficla,

5. Actualmente, en M@xico, se puede definir al nota
rio como el profesional del Derecho que, al cumplir los re--
quisitos y procedimientos establecidos en la Ley, es investi
do de f& pdblica por el Estado para gque, a petigidn de parte
interesada y a cambioc de una remuneracidn, cumpla la funcién
ptiblica de constatar la legalidad del acto Juridico realizae-
do y dar autenticidad al documento que lo contiene,

6, La f£8 pdhlica es el principic de veracidad, de -
autenticidad que se otorga a un acto jurfdico y al documento
que lo contiene, por haber sido realizado conforme a derecho,

bajo la responsabilidad de una perscna digna de confianza ==~



que ha recibido del Estado la atribucitn de cumplir con esta

fuﬁéibn de carfcter piblico.
: 7. La f& piblica se divide en administrativa, judi~

cial y notarial, destacando en la primera la f£f& pfiblica re-~
gistral.
B. Los principios notariales, que vaEIan a juiciao -~

de log tratadistas, son reglas fundamentales gque rigen la ~=

funcién notarial,
9, Para cumplir la funcidn notarial, ademds del no-

tario se reguieren determinados elementos integradores, como
son: el sello de autorizar, la gula, el Indice, el protocolo,
la oficina ¥ el archivo,

i0. La intervencidn del notario ptblico en la enaje
nacisn de viviendas de interfs soclal es sumamente importan—
te, pues ademgs de dar autenticidad a los actos y seguridad
jur;dica a loa adgquirentes, orienta y asesora a 8stos en - -
cuanto a los procedimientos administrativos para lograr el -
registro y empadronamiento del inmueble adguirido y sobre --
las consecuencias juridicas que trae consige su adgulsicitn,

gue por regla dasconccen al ser persohal de bajo nivel culty

ral.
1i. La adguisicifin de viviendas de inter#s social -

estd regulada per la Constitucién, la Ley Federal de Vivien-



dz, Ley General de Bienes Nacionales, Ley del Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, Ley Fe-
deral del Trabajo, Ley Federal de los Trabajadores al Servi-
cio del Estado, Ley del Instituto de Seguridad y Servicios -
Sociales de los Trabajadores al Servicio del Estado, Ley del
Instituto de Seguridad Social para las Fuerzas Armadas Mexi-
canas y el Cfdigo Civil para el Distrito Federal en Mataria
Comin y para toda la Rep@iblica en Materia Federal,

12. Vivienda de interés social es agquella gue, reu-~
niendo los requisitos de seguridad, comodidad e higiene, se
vende o se renta a favor de personas de es5Cca2505 recursos eco
némicos, a un precio inferior al existente en el mercado y,
en su caso, eh plazos mayores y menor cobro de intereses.

13, Conforme a las Leyes que regulan la materia, en
la adgquisicibn de viviendas de inter®#s social no siempre se
recurre a los seryicio del notarioc pihlico, por los que en -
muchos casos existen operacicnes no ajustadas a derecho que
crean inseguridad jurfdica y mdltiples problemas que conclu~
yen en ocasiones con la intervencifn de las autoridades judi
ciales,

14, En la celebracifn de enajenaciones de viviendas
de interfs social, leos notarios del Distrito Federal aplican

un arancel especial que permite a los adguirentes recurrxir a



sus servicios,
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