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I N T R o o u c c I o N 

Dada la trascendencia de su labor, he considerado­

necesario hacer un anSlisis de "LA FUNCION DEL FEDATARIO PU­

BLICO (NOTARIO) EN LA TITULACION DE LA VIVIENDA DE INTERES -

SOCIAL", que propongo al mismo tiempo como Tesis Profesional 

para poder obtener el T1tulo de Licenciado en Derecho. 

Este trabajo, tratando de hacerlo sistemático, lo -

he divido en tres Cap!tulos; en el Primero expongo, con base 

en los datos obtenidos de las obras consultadas, los "Antec~ 

dentes Hist6ricos de la Actividad Notarial" que considero -­

rn4s remotos y trascendentes; asimismo analizo, groso modo, -

los diversos "Sistemas Notariales" y la "Historia del Nota-­

riado en México", partiendo desde la Epoca Prehisp.!inica, con 

la finalidad de dar una visi6n panor&mica integral de la ev~ 

luci6n de la funci6n notarial en general. 

Las definiciones legales y doctrinarias del "Nota-­

rio" las cito en el capitulo Segundo, señalando adem.!is los -

requisitos que se deben cumplir para poder desempeñar la fu!!. 



ci6n notarial. "La fti pt1blica", en todos sus aspectos, tam-­

billn es motivo de estudio en el Cap!tulo enunciado, en el -­

que explico los "Principios Notariales" y "Los elementos in­

tegradores de la actividad notarial", tomando en cuenta los 

ordenamientos jurtdicos aplicables y la experiencia obtenida 

en mi incipiente vida profesional, respect? del Qltimo tema. 

Realizo en el Cap~tulo Tercero el análisis exegéti­

co de "La importancia de la intervencic5n del notario en la -

titulaci6n de la vivienda d.e interfis social", tomando como -

base la legislaci6n vigente sobre la materia; aporto mi con­

cepto de "vivienda de interés social" y expongo un estudio -

cr!tico de los contratos priVados elaborados por el Institu­

to del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, 

Con el presente opGsculo pretendo haber efectuado -

un trabajo serio, de interés jur!d,ico, acorde con mi expe- ~ 

riencia notarial como Pasante de Derecho, aspirando sea con­

siderado por los señores sinodales que se me designen en su 

oportunidad como digno de recibir su aceptaci6n, a fin de e!. 

tar en posibilidad de someterme al correspondiente examen 

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

roso T!tulo de Licenciado en Derecho, 
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CAPITULO PRIMERO 

ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA ACTIVIDAD NOTARIAL 

1. GENERALIDADES. 

Sin lugar a duda, la evoluci6n de las comunidades -

primarias definen la existencia del notario, aunque en forma 

rudimentaria, por la comprobaci6n que de ella se hace. En -­

los libros, documentos, 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

si6n que de 6stos han hecho las generaciones conforme a su 

tradicidn, costumbres y ritos, han permitido conocer su evo­

luci6n social. En la conformaci6n de la ciudad-estado o po-­

lis griega, una vez que se estructura un orden jur!dico, se 

empiezan a generar hechos y actos con validez jur!dica. 

En Roma se instrumentd por Justiniano una obra de -

compilacidn y legislacidn conocida como el Corpus Iuris Civ! 

les donde encontramos referencia no solamente a la activi--
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dad del notario, sino también al protocolo, otorgSndole ca-­

rScter de fidedigno y valor probatorio pleno a los documen-­

tos expedidos por notario. Esta apreciaci6n del inicio de la 

vida notarial se incorpora, por algunos, desde la época de -

Moisés, quien da forma y autenticidad a las leyes provenien­

tes de Dios. 

SituSndose en la Edad Media, merced al desarrollo 

del comercio y la banca y al surgimiento de las sociedades 

mercantiles, que 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 jurídico. Desde luego, en la sociedad feudal, la pro­

piedad, como su nombre lo indica, pertenecía a los reyes, -­

quienes a su vez la transferían a los señores feudales, como 

premio por los méritos realizados en campaña o para la con-­

servacidn de los imperios. 

COn la Revoluci6n Industrial la forma de producci6n 

cambia y con ella sus instituciones; el ordenamiento jurídi­

co ya regula las relaciones que se dan entre patrones y obr~ 

ros, se empiezan a dar las características de la propiedad -

privada por la acumulaci6n de bienes y, por tanto, las leyes 

tienden a protegerla, surgiendo la imperiosa necesidad de la 

intervenci6n del notario en la celebraci6n de contratos como 
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la compraventa. y la hipoteca. También adquiere mayor relevan, 

cia la idea de un registro donde se inscriban estos actos. 

Bajo esta perspectiva y en la conformaci6n del Est~ 

do Moderno, el poder político necesariamente reconoce y reg~ 

la, en las constituciones y·sus leyes reglamentarias, la e.x­

plotaci6n y funci6n de la propiedad y, por ende, la funci6n 

de los notarios, como profesionales investidos de la fe pG-­

blica para dar autenticidad a los actos jur!dicos celebrados, 

estableciendo, como en nuestro caso, instituciones donde 

constan los actos de relevancia que ameritan inscripci6n pa­

ra su publicidad, a fin de que sean conocidos y respetados -

por los demás miembros de la comunidad. (1) 

2. HISTORIA DEL DOCUMENTO. 

Con una mirada retrospectiva podr!amos comprobar la 

importancia de la evoluci6n de los documentos, porque en ba~ 

se a éstos se va incorporando la actividad jur!dica diaria -

la que es propia de los notarios, como tambi~n la estructur~ 

ci6n de los sistemas que la explican en su evoluci6n jur!di-

(1) P4re'Z Fern.§rde2 del Castillo, Senanb.- Den:dlo N:Jtarial, ni. Pf?. 
xrOa, S.A. Pá'.gs. 2 a a 
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co-social. 

Para corroborar la expuesto diremos que en los doc~ 

mentas se plasma la historia¡ por ejemplo, en la antigua Me-

sopotamia los nOcleos culturales escribieron la evoluci6n de 

sus civilizaciones merced a la escritura en los documentos. 

La historia de Babilonia, seqOn los documentos, se remonta a 

3,000 años antes de Cristo, donde se distinguen dos ~pocas -

fundamentales, la que pertenece a Hanunurabi, anterior a la -

dinastía de Babel, y la que corresponde a este monarca dis-­

tingui~ndose ad~s un tercer período, denominado prehel~ni­

co. (2} 

Durante la primera ~poca surgieron fuentes jur!di--

cae y un conjunto de siete tablillas que contienen una cole.E_ 

ci6n de frases sumarias, relativas a negocios jurídicos y l~ 

yes dirigidas a escribanos y notarios. (3) 

Dentro de esta ~poca se encuentra el mejor de los -

documentos jurtdicos, el C6digo de Hammurabi que data del --

año 1914 antes de Cristo y que constn de doscientos ochenta 

art!culos. 

"El pertodo babil6nico medio, se caracteriza por --

{2) i'iJStlpich, Jos~ l'hr!a, "Tn.tado Te.Srico y Pr.fctico de Oerecbo ?b­
tarial" Taro II, p&:;¡. 12. 

(3J Iden. 
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una decadencia cultural y jur~dica que se hab!a iniciado en 

el período anterior y con escas!simos los documentos de esta 

época. Se sabe que el rey Kashtiliasu I (1711-1690 antes de 

Jesucristo), llev6 a cabo una reforma del derecho de contra-

taci6n" •. (4) 

La época prehel~nica constituye el tercer período, 

con dos etapas: una de dominaci6n caldea (625 a 539) y otra 

de dominaci6n persa (539-331). Durante este período abundan 

los documentos, hasta los siglos II y I antes de Cristo. (5) 

Al dominio persa sucede en Babilonia el dominio de 

Alejandro Magno y sus sucesores. El tipo de negocios y su -­

contenido jurídico son los mismos que se nos muestran en las 

fuentes de las épocas anteriores. 

A. Derecho Asirio. 

Encontramos tres épocas, como en el babilonio: 

"En el per!odo asirio antiguo, que se inicia en el-

año 2200 {antes de Cristo), sdlo se tienen conocimientos de 

escasos documentos capadocios. b} Durante el período medio -

(4) Carral y de Ten!Sa, Wi.s.- Derecho N:>tarlal y Derecho Registml, 
pfgs. 65 a 74. 

(5} Iden. pl§gs. 65, 66 y 67. 
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(1450-1300), se aprecian en cambio un gran nt1merc; es necea~ 

rio hacer notar los hallados en Kerkuk, que proporcionan una 

serie de tablillas que contienen informes redactados en idif!. 

ma y escritura faradnica; igualmente comprende a esta 6poca 

el Código de Hetita (1450-13001. El per!.odo asirio nuevo -. -

(750 a 610 antes de Jesucristo) , en que desaparece el Imp~-­

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 evoluci6n jur!dica de Babilonia. 

(6) 

B. Derecho Griego. 

"El derecho griego apenas cuenta con otras fuentes -

que los informes de los oradores atenienses (de Iseo y de Hy­

p~rides), inscripciones de leyes y negocios jurídicos y algu­

nos papiros". (7) 

C. Derecho Egipcio. 

En la documentacidn griega (desde 332 años antes de 

(6) "'1Stápidi, Jost; &ria. Cb. Cit. pig, 13. 
(7) Ibidem. 
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Cristo), la poblaci6n se divide en dos grupos, la griega y 

egipcia: los egipcios continOan aplicando su derecho ind!ge­

na, siguen contratando ante sus notarios y redactando sus n~ 

gocios jur!dicos, conforme sus normas. Exist!an influencias 

rec!procas en ambos derechos, en virtud de que los egipcios 

acud!an frecuentemente ante los notarios griegos. (B) 

D. Derecho Romano. 

Constituye la Ültima y má'.s importante etapa en el -

origen de la contrataci6n escrita; el Derecho Romano se pre­

senta en su primer periodo como un ordenamiento jurídico de 

disposiciones rígidas y sacramentales aplicables, de modo e~ 

elusivo, a sus ciudadanos. 

La extensi6n territorial de Roma trae como cense- -

cuencia una transformaci6n del antiguo Derecho Civil, per- -

di6ndose as! el vigor de su formalismo: sin embargo, a par-­

tir del siglo II después de Cristo las circunstancias var1an, 

pues con la sanci6n de la Constituci6n de caracalla termina 

la diferencia que habta entre el Derecho Romano de la metró­

poli y el Derecho de Gentes, concediéndose as! la ciudadanía 

(8) carral y de Teresa, Luis. ctl. Cit. (ágs. 65, 66 y 67. 
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a todos los habitantes del Imperio. 

"No obstante la Constituci6n antes citada los dere-

ches provinciales contindan aplic.:tndose; a lo m.1s que se 11!!, 

g6, fue redactar en los documentos de las provincias heleni­

zadas, una cl4usula en la que se manifestaba que se habían -

respetado las formalidades romanas". (9) 

E. Or!qen del Documento Contractual. 

"En el derecho asirio, babil6nico a 2900 años antes 

de cristo, con los swnerios se remontan los primeros testiit12. 

nios de contratacidn escrita ya que segGn las investigacio-­

nes, los documentos en escritura cuneiforme consisten en ta­

bletas de arcilla en las que se ha escrito con un buril en 

Babilonia, las inscripciones en piedra son pocas entre las -

cuales est€n las estelas, donde se halla el C6digo de Hammu-

rabi''· (10} 

En cuanto a las forrnas de estos documentos es impoE 

tante hacer una distinción, ya que los que se refieren a - -

asuntos pliblicos o religiosos se encuentran escritos en ta--

(9) 

(10) 

Bravo G:>nz.ilez, Agustín y Sara Bialostosky, O::lrrperdio do Derecho 
iblmro, Fdit.FaX ~oo, Librería 03.rlos O?sru:mm,s.A.p.S;Js. 1,7, 
11,13,15 ,23,24. 
1'11Sttipidi, Jo00 Mar.fa., Ob. Cit. p1gs. 14 y 15. 
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bletas de arcilla y en ladrillos y los que contienen nego- -

cios jurídicos ofrecen dos formas esenciales: Tabletas Acha-

tadas a gruesas. (11) 

El Uso de esos documentos desaparecen en la segunda 

mitad del siglo VZI antes de Cristo. 

De todo la experiencia obtenida por el manejo de la 

escritura y de los documentos se deducen rasgos que les san 

esenciales, así los documentos egipcios y dem6ticas, observ~ · 

mas que consisten en la introducci~n, la fecha y el nombre -

del que otorga, a continuaci6n el texto y el nombre del es-­

cribano; además, el anverso del papiro contiene una lista de 

testigos. Esta funci6n no era realizada por cualquier perso­

na, estando autorizados expresamente los sacerdotes en excl~ 

siva. (12) 

Los griegos, durante la dominaci6n maced6nica, in-­

t:rodujeron en Egipto su documentaci6n escrita y numerosos PA. 

piros, originalmente eran privados, mSs tarde pdblicos. 

F. Documentos Grieqos.(13) 

En el derecho griego existían las siguientes docu--

(llJ M.lstápich, Jos(i r-arra.- Cb. Cit. ~gs. 13-14. 
(12) carra.l y de Teresa, ·Luis.- Ob. Cit. p.!i;¡s. 65 a 68. 
(13) MJ.stapich, .:k>Sé H1J:"!a.- (lb. Cit. ¡:á:]. 18 
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11 

a} El Singrafofilax.- Consiste en un documento do-­

ble, redactado en estilo objetivo y con la pre-­

sencia de testigos, ni ~atas ni las partes fir-­

man la cubierta del documento, pero sí sellan el 

interior. 

b) El Quirógrafo.- Es un documento en forma de· car­

ta. No obstante que, conforme a su designacidn, 

da la idea de que era el otorqante quien lo es-­

crib!a, lo cierto es que no ocurría siempre as!, 

ya que algunos al6grafos (SIC) y escritos proba­

blemente por un Notario profesional. 

e) La instancia o solicitud.- Era un documento dir! 

gido a un magistrado (probablemente), 

Los documentos pGblicos griegos tienen las siguien­

tes características: (14) 

l. En el año 265 antes de Cristo se crean los Ptol~ 

meos, con funciones notariales; los documentos -

otorgados ante los mismos constituyen el instru­

mento pahlico. La característica de estos docu-­

mentos es que eran conservados por el Notario, 

quien reun~a los ejemplares que quedaban en su 

(14) Iden. Pá'gs. 18 y 19. 
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poder en un volumen que abarcaba los otorgados -

en un determinado período. Las partes podían so­

licitar que se les expidiera una copia de dicho 

documento. 

Desde el Imperio el notario expedía una copia -­

m4s de cada documento, que reunidas en un volu-­

men especial se enviaban a la Capital de la cir­

cunscripci6n, para ser conservadas en el archivo 

pdblico, tambi~n los notarios llevaban un índice 

de los documentos ante ellos otorgados, con ex-­

tracto de su contenido. 

2. Estipulaciones ante el Juez.- Conjuntamente con 

las funciones de los notarios, tambi6n las auto­

ridades judiciales tenían en Alejandría facultad 

para otorgar documentos pGblicos, la caracterís­

tica es que llevan la fecha al pie. 

3. Documentos Bancarios.- Estos documentos existían 

en los contratos que debían otorgarse ante el N2 

tario, el pago del precio se hacía a travás de -

una instituci6n bancaria, as!, los banqueros en­

cargados de una funci6n de fe pablica, estaban -

sometidos a control oficial. 

"Los romanos, que más que al instrumento escrito r~ 



- 13 -

currieron a la expresi6n oral utilizaron, como una consecuell 

cia de la dominaci6n romana en Egipto, los documentos ejecu­

tivos hel~nicos, as! corno los singrafas griegos. Para su re­

daccidn recurrieron a notarios especiales, denominados tabe­

lliones". (15) 

Los docwnentos bizantinos otorgados en esa ~¡x>ca~ -

como el quir6grafo, desplazaron a otros documentos, con ex-­

cepci6n de la instancia o solicitud; ~stos eran otorgados au 

te un funcionario con todas las características de un nota--

rio privado, que firmaba el documento denominado en forma -­

equivalente a la de tabellio. Su caracter!stica es que care­

cían de fuerza probatoria, ya que el notario no estaba consi 

derado como funcionario pGblico. 

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

En el Derecho Romano, regían dos principios funda-­

mentales: el formalismo y la oralidad y como pilares de los 

actos jurídicos romanos, la mancipatio y la stipulatio. 

Con el derecho de gentes se fueron introduciendo 

nuevos tipos de negocios exentos de formalidades. Podemos d~ 

(15) canal y de Teresa, Luis,- Cb. Cit. pígs. 66 y 67 
(16) Must.'.ipidt, .J:is~ Hada.- Cb. Cit. pSgs. 19 a 21. 
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cir que en el per~odo cl~sico de la escritura en Roma jugd -

un papel modesto, ya que su funcidn, ~s que probatoria era 

dispositiva: en el paso del tiempo el documento fue cobrando 

interés desplazando, por ejemplo, a la prueba testifical. En 

las Compilacione~ de Justiniano aparece ya la stipulatio co­

mo acto escrito, sin mayor exigencia formal. En este sentido 

se considera decisiva la Constitucidn de Justiniano del año 

521, contenida en el C6digo 4, 21, 17, en la que se estable­

ce el valor del documento como medio de crear obligaciones. 

Los investigadores aseguran que el escribano, como 

funcionario pGblico no aparece sino hasta la edad media.- No 

obstante que el Derecho Romano no lo conoci6 es evidente que 

la figura de los tabularios y tabelliones era la de profesi2 

nes del derecho, que ejercían tales funciones. 

Existen criterios muy diversos de eminentes trata-­

distas que afirman que los tabelliones fueron los verdaderos 

precursores del notario actual. 

Las novelas del Emperador Justiniano regularon det~ 

lladarnente sus ministerios; las de Le6n el Fil6sofo condici2 

naron la organizaci6n colectiva a base de una organizaci6n -

coporativa, pero sin que en ninguno la intervenci6n 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 Anglosaj6n. 

Como consecuencia de la necesaria actividad nota- -

rial y de las diversas culturas que han poblado la faz de. la 

tierra, han surgido también diversos sistemas que regulan la 

funci6n propia del Notario dentro de un Estado determinando 

as!, en el Sistema Anglosaj~n cualquier persona considerada 

como honorable y en pleno uso de sus capacidades puede aten­

der o dar autenticidad a los actos que realicen los particu­

lares. 

Conforme a las caracter!sticas particulares del si.!_ 

tema que se analiza se puede afirmar que en éste: "El nota-.;. 

ria no es funcionario, pues el Estado no le inviste del po-­

der de dar fe, aunque le señale condiciones para el desempe­

ño de su actividad". 

"El Notario inglés es exclusivamente profesional y 

aunque parezca extraño s6lo presta autenticidad a los actos 

que en Derecho Internacional se exige la tengan". (17) 

A mayor abundamiento se precisa: "Conforme al Sis­

tema Anglosaj6n no es necesario que el notario sea perito en 

(17) carral y de Teresa, Luis.- Ob. Cit. [á;'. 88 
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derecho, perito y profesional del derecho, pues que su fun-­

ci6n no es la de revisar la legalidad de los actos que ante 

~l se celebren, sino 6nicamente dar fe de conocimiento y del 

otorgamiento de las firmas. El cargo de notario puede recaer 

en cualquier persona mayor de edad, independientemente de su 

profesión u ocupación. <.18) 

En t~rminos generales el sistema se funda en la co!_ 

tumbre y, por ende, en la jurisprudencia que sumada al sist_!!. 

rna de contratación causalista han determinado que el notario 

reciba distinto tratamiento con relación al sistema prevalen. 

te en otros paises. 

Este sistema existe, por supuesto, en el Derecho -­

Norteamericano, en el que el Notario s6lo se refiere a las -

firmas de otorgantes y testigos, sin que la totalidad del d2 

cumento tenga valor probatorio, ya que la autenticidad del -

documento se obtiene a trav~s de los siguientes procedimien. 

tos: 

"l.Por el reconocimiento, que consiste en la decla­

raci6n de los firmantes, confirmando la veraci-­

dad del documento y de la firma. 

El reconocimiento puede hacerse ante los nota-

(18) P&ez F~ del castillo, Bernardo.- Cb. Cit. p§;¡'. 153. 
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rios o ante otros funcionarios autorizados por -

·la Ley, aunque sdlo 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 esp~ 

cie de acto de declaracidn jurada, suscrita por 

un testigo del acto que se trate de probar. El -

testigo manifiesta que el documento que en el a~ 

to de la prueba tiene a la vista, se redacto y -

firm6 en su presencia; y el notario certifica 

esa declaracidn probatoria. El sistema ingláS r! 

ge en todas las provincias de Canad~ exceptuando 

la de Quebec donde rige en parte el Derecho Fra~ 

cés". (19) 

B. Sistema Latino. 

Sin lugar a duda este sistema se estructur6 en base 

a los ordenamientos jurídicos vigentes en Francia y fue adoE 

tado en Italia, Bélgica y Portugal. 

Conforme al Derecho Latino es el Estado el que in--

(19) carral y de Teresa, Luis.- a:i. Cit. pS:J. 89. 
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viste de fe p~blica a quienes, previos l~s requisitos que -­

marca la Ccnstitucidn del Pa!s de que se trate y sus leyes -

reglamentarias, les otorga la funci6n de dar fe pttblica a -­

los actos jurídicos celebrados ante su presencia, por ello -

algunos autores indican que· los notarios representan al Est!!_ 

do en las actividades de los particulares, basados en los -­

principios de justicia, esto es, dando a cada quien lo que -

pertenece. 

Es pertinente, con relacidn al carScter del Notario 

de tipo latino, examinar: 

"I. El doble aspecto de la actividad que ejerce -

el notario. 

II. Los caracteres de la funcidn demuestran una -

triple finalidad de construccidn, solemniza-­

cidn y autentificaci6n del instrumento produ­

cido por notario; 

Irr. La competencia del notario que abarca la esfs 

ra extrajudicial o parte de la jurisdiccidn -

voluntaria; y 

IV. La organizaci6n notarial con base en un sist.!1!. 

ma corporativo sometido al Estado". (20) 

(20) carral y de Teresa, Luis.- Cb. Cit. pS¡. 90. 
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c. Sistema Germano. 

Es sumamente difícil hablar del Notariado Germano -

en general, porque cada uno de los estados determina su com­

petencia y características. Por eso mencionaremos Gnicamente 

la variedad ~s alejada del notario de tipo latino, que es -

la del Notario-Juez. 

En los Estados de Baden Wurtenberg y Hwnburgo, los 

Notarios son como magistrados, están subordinados a los tri­

bunales de segunda instancia de su adscripci6n. Su dependen­

cia del Poder Judicial es tan directa, que el ministro de 

justicia nombra a los empleados auxiliares del Notario. 

Su competencia es más judicial que extrajudicial; -

como juez registrador, el notario tiene a su cargo el Regis­

tro de la Propiedad; interviene adem&s en testamentarías, en 

ejecución de sentencia y administración judicial de bienes; 

ade~s interviene en actos privados, actuando con car~cter -

extrajudicial, como Notario libre, pero obligado a dar fe -­

del conocimiento de las partes y de la legalidad intrínseca 

del acto. (21) 

(21) carral y de Teresa, LUis. Cb. Cit. ~. 
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4. LA AcrIVIDAD NOTARIAL EN ME.XICO • 

A. Marco de Referencia. (22) 

A la llegada de los españoles exist!an los Y.impe--­

rios" Maya, Tolteca y Azteca, el tí.ltimc de los cuales, por -

la hegemon~a obtenida con sus ej~rcitos devastadores, impuso 

la sujeci6n de los m!s, estableciendo tributos y conformando 

un r~gimen de gobierno teocr~tico por la influencia de todos 

sus ritos y actos en honor a sus dioses1 esta influencia se 

nota incluso en la vida primaria comercial como se afirma. en 

bastas obras de versados en la materia, quienes al explicar 

el ser y deber ser de sus instituciones y la trascendencia -

que sobre ~atas ejercía la religi6n. 

La conquista vino a interrumpir la evoluci6n histd­

rica de este imperio y a borrar sus sistemas de vida y de 92 

bierno, estableciendo los conquistadores, por el derecho de 

conquista, su credo, costumbres e instituciones, que fueron 

trasplantados del viejo mundo al territorio descubierto, in­

corporSndolo a la cultura europea, particularmente por lo -­

que hace a los actos privados1 sin embargo, para tener una -

(22) Gonzlllez, M:lrla del Refu]io.- Historia. del Derecho fot!X.!caro. U.N. 
A.M. plq. 
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mejor perspectiva de lo apuntado, abordaremos el tema confo!: 

me a determinadas ápocas, dando especial atenci6n al aspecto 

legislativo propio de la materia del escribano y del Notario, 

resaltando por igual lo relativo a los documentos vinculados 

con la actividad de estos profesionales. 

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

Epoca precortesiana. 

Como antecedente hist6rico de los pueblos asentados 

en Mesoámerica destaca, el Tlacuilo, que era el artesano que 

tenía la funci6n de dejar constancia de los acontecimientos 

importantes, por medio de signos ideogr4ficos y pinturas que 

servían para guardar memoria de ellos de una manera creible. 

Esta actividad coincidía con la de los tabularii, -

funcionarios encargados del censo y de los archivos pdblicos; 

con la de los tabellionii, funcionarios que no tenían car4c­

ter oficial y que redactaban los contratos privados; con la 

funci6n de los Notarii, que desempeñaban el oficio de escri­

banos de notas ante las autoridades constituidas y con la ªE 

{23) Pérez Fern!nciez del Castillo, Bern.:lnlo.- Cb. Cit. pSJ. 5 
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tividad de los Scribas , que eran personas que dominaban el 

arte de escribir y que daban fe de las actas oficiales. To-­

dos ellos eran individuos que ejercían la funci6n notarial -

en el Derecho Romano. 

Se realizaron varios documentos en las diversas le­

gislacionen de esta época, como son los C6dices Mendocino y 

Borb6nico. Existe en el mapa de tributos o cordilleras de 

los Pueblos un escrito de un Tlacuilo, en donde se anotaban 

los tributos que pagaban los pueblos vencidos. 

Epoca de la Conquista. 

América es descubierta en el año 1492; Cristobal C~ 

16n tom6 posesi6n de las tierras en representaci6n de los ~ 

yes Cat6licos, siendo acompañado en la expedici6n por Rodri­

go de Escobedo, escribano del Consulado del Mar, quien llev~ 

ha el diario de la expedici6n con el registro del tr~fico de 

mercancías, sucesos y acontecimientos trascendentales, as! -

como de la actividad de la tripulaci6n. 

Durante la Conquista española en América los escri­

banos, corno fedatarios, dejaron constancia escrita de la fun 

daci6n de las Ciudades; entre los diversos acontecimientos -

que hicieron historia para el Notariado se encuentra el ant_!! 
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cedente de que Hern4n Cortés se fua a trabajar a Valladolid 

con un notario, en donde tomo notas a estilo de escribano. 

Posteriormente esta actividad la realizo en Sevi-­

lla y despu~s, en All'l~rica, concretamente en Santo Domingo y 

Cuba. Además, cuando el mismo Cortés trato de desembarcar -

en las Costas de Tabasco, en el Rto Grijalva Y se encontr6 

ante la actividad h6stil de los abortgenes, orden6 a Diego 

de Gody que, con su car&cter de escribano del rey, hiciera 

a los indios un requerimiento de paz y Cort~s tom6 posesi6n 

de esos lugares a nombre 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 fundaci6n de 

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

Epoca de la Colonia. 

El autor P~rez Fern4ndez del Castillo{24) hace men­

ciOn especial al hecho de que en esta época rigi6 en la Nue­

va España y en los dem.fs territorios conquistados por España 

la legislaci6n vigente en la Metr6poli y la que se expidi6 -

especialmente para regir la vida de los conquistados, esto -

(24) a:i. Cit. p!igs. e a 10. 
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es el Derecho Español y seguidamente la ~ey de Indias, asi-­

mismo, diversas recopilaciones, a saber: Fuero Juzgo, Fuero 

Viejo de Castilla, Fuero Real, Siete Partidas y la Novísima 

Recopilacidn; de todas estas leyes las que legislaban con -­

más detalle sobre el Notariado era el Fuero Real, las Siete 

Partidas y la Novísima Recopilaci~n. En el Fuero Real se de­

cretd la creaci~n y funcionamiento de los escribanos pGbli-­

cos, siendo éste el primer 6rgano del notariado en que se ds 

termina su actuaci6n. En las Siete Partidas se dedic6 el tí­

tulo XIX de la Tercera, a la organizaci6n y funcionamiento -

del cuerpo notarial. 

El notario en esta ~poca era nombrado o designado -

por el Rey, tal disposici6n fue aplicada durante la colonia; 

sin embargo, esta determinacidn fue poco acatada en las tie­

rras descubiertas, pues a los virreyes, gobernadores, alcal­

des y cabildos les correspondi6 esta atribución, nombrándo-­

los provisionalmente mientras eran confirmados por el Rey. 

Tenernos como antecedentes de esta funci6n notarial 

la primera acta del Cabildo de la Ciudad de M~xico, que co-­

rresponde a la sesidn celebrada el B de marzo de 1524, de la 

que di6 fe Francisco de Orduña, escribano del Ayuntamiento; 

el acta del Cabildo de fecha 13 de mayo del año precitado, -

en la que se hace constar la negativa a la petici6n formula-
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da por Hernán P~rez, quien pretendía desempeñar el oficio de 

escribano, similar constancia se hace de la solicitud presen 

tada por Pedro del Castillo para ejercer el cargo de escrib~ 

no pQblico. No obstante las negativas aludidas, en fecha 18 

de junio de 1524 se redact6 el acta en donde se hace constar 

que se recibieron como escribanos a Hern~n P~rez y a Pedro -

del Castillo en obediencia del Rey. 

En el acta de 21 de julio de 1525, se asent6 la so­

licitud hecha por Hern4n P~rez y otros escribanos para que -

se aceptara a Juan Fernández del Castillo como escribano pQ-

blico. Esta petici~n fue obsequiada por el Cabildo, siendo -

significativo, este hecho ya que es el de Juan Fern4ndez del 

Castillo el ·protocolo más antiguo que se encuentra en el Ar­

chivo General de Notarías del Distrito Federal. 

"La actividad del escribano fue muy importante du­

rante la Colonia, pues no obstante la falta de estabilidad -

política y el cambio de funcionarios (alcaldes, regidores, -

etc.,), el escribano fue permanente y daba la seguridad y -­

continuidad en los negocios, constituía un factor muy valio­

so de recaudaci~n fiscal, sin el cual las finanzas p~blicas 

no progresaban". (25) 

(25} P&ez Fernández del castillo, Bermnb, ''Historia de la escriba­
n!a en la Nueva EB¡::oña y el Notarlaéb en Mi!xia:>". 
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Epoca de la Independencia. 

En ténninos generales se puede afirmar que una vez­

consumada la independencia de M~xico se siguieron aplicando 

no obstante los decretos provisionales y cddulas reales pro­

venientes de Castillos, as~ tenemos que el Reglamento Provi­

sional Político del Primer Imperio Mexicano, dispuso expres.!. 

mente la vigencia de estos ordenamientos jurídicos. 

En este contexto histdrico y en base a la Constitu­

cidn de 1824, se decretaron disposiciones tendientes a regu­

lar las funciones de los escribanos. De esta manera fueron -

creadas la Providencia del 13 de noviembre de 1828; la Circ~ 

lar de la Secretaría de Justicia, de agosto de 18311 el De-­

creta de 1834 y el Arancel de 1840, disposiciones que en su 

conjunto fueron definiendo clases de escribanos que, segan -

la Curia Filipica Mexicana, eran nacionales, pGblicos y de -

diligencia. (26) 

Durante el segundo Imperio Mexicano, encabezado por 

Maximiliano de Absburgo, fue decretada la Ley Org~nica del -

Notariado y del Oficio de Escribanos de fecha 30 de diciem--

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

(26) MreZ Fem!tdez del castillo, .Bernu:d:::>.- Ob. Cit. (Apuntes pua 
la Historia ••• ) p&;Js. 39 a 43. 
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del notariado, del oficio del notariado,_ de las cualidades -

y requisitos para ejercer el oficio, un cap!tulo especial de 

los notarios, otro de las disposiciones que deben observarse 

por los notarios en la autorizacidn de instrumentos pdblicos 

y disposiciones generales, estableciendo las diferencias en­

tre notario y escribano. 

Epoca de la Reforma y de la Revoluci6n. 

El ideario de Ju4rez fue pugnar, como de hecho lo -

1oqr6 por la separacidn de la Iglesia y el Estado, de ah! la 

explicativa de la Ley de Oesamortizaci6n de bienes y las de­

m4s que vinieron a consolidar el poder político del Estado, 

cuyo gobierno estaba en manos de los liberales. La leqisla-­

cidn respecto a notarios y actuarios y la situacidn legal de 

la escribanía fue regulada expresamente distinguiendo, segGn 

el art!culo lº de la Ley Org4nica de Notarios y Actuarios 

del Distrito Federal 1867, promulgada por el Ejecutivo el 29 

de noviembre del mismo año, a unos y a otros. 

En este contexto se va precisando dentro del ordenA 

miento jurídico nacional la figura del -Notario, sus colegios, 

las formalidades y requisitos para hacerlo y la proyecci6n -

de ~atas 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 radicaci6n de los poderes federales, -

as! "se expiden en su orden el Reglamento del Colegio Nacio­

nal de Escribanos de 1870, Ley de Notariado de 1901, Ley del 

Notariado para el Distrito y Territorios Federales de 1932, 

Ley del Notariado para el Distrito Federal 1945, resaltando 

en este apartado el papel sellado y la Ley del Timbre; como 

el Archivo General de Notar~as". (27) 

Epoca Postrevolucionaria. 

Al triunfo de la Revoluci6n el Constituyente de QU!!, 

rétaro proyect6 la expedici6n de una nueva constituci6n en 

la que se incluyeron las garant~as individuales, pero tam- -

bi6n las garant!as sociales(28); el Derecho de propiedad fue 

reafirmado en los art!culos 14, 16 y 27 comprendiendo este -

~ltimo todas las tierras y aguas que est~n dentro de los 11-

mites del territorio nacional, correspondiendo a la naci6n -

la propiedad originaria y reserv~ndoee el derecho de transm!, 

tir su dominio para la constituci6n de la propiedad privada. 

(27) P&eZ Fei:n.5rdez del Cistillo, Bemal:do.- Ob. Cit. (Apuntes para 
la Historia ••• ) p&Js. 53 y siguientes. 

(28) Trueba Url>ina Alberto, El Derecho SOCial. ~, at. Ebrr1:ia..19BO. 
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Asimismo, como consecuencia del reclamo revolucionario se -­

plasm6 en la fracci6n VII del citado artículo 27 la propie-­

dad comunal, dándose un tratamiento específico y fijándose -

procedimiento para la resoluci6n de los problemas que impli­

ca esta propiedad, observando en el análisis 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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C A P I T U L O S E G U N O O 

EL NOTARIO, LA FE PUBLICA Y OTROS ASPECTOS. 

Al elaborar el presente trabajo mi intenci6n es de­

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, más adelante mencionaré 

algunas de las especies de fe pGblica, siendo ~s expl!cita 

al analizar la fe pllblica notarial; posteriormente enunciar~ 

los requisitos para ser notario y el procedimiento para ad-­

quirir la patente, tanto de aspirante como de notario. Tam-­

bién considero importante señalar los elementos de que se V.!!, 

le el notario para su actuacidn. 

l. EL NOTARIO. 

Iniciaré con la definici6n del notario conforme a -

lo establecido en el artrculo 10 de la Ley del Notariado pa­

ra el Distrito Federal, reformada y publicada en el Diario -
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Oficial de la Federacidn el 13 de enero de 1986. 

"Art!culo 10.- Notario es un licenciado en Derecho 

investido de fe pGblica facultado para autenticar y 

dar fonna en los t6rminos de Ley a los instrwnentos 

en que se consignen los actos y hechos jurídicos. 

La fonnulacidn de los instrumentos se hará a peti-­

ci~n de parte." 

De la transcrita definici6n legal se desprende que 

la funcidn notarial es encomendada para su desempeño Gnica-­

mente a Licenciados en Derecho, quienes deber~n demostrar en 

su favor la expedici6n de las patentes respectivas (T!tulo y 

C~dula Profesional) • 

La Ley Reglamentaria del Art!culo 5° Constitucional 

relativo al ejercicio de las profesiones en el Distrito Fed~ 

ral comprende en la lista de profesiones que requieren titu­

lo para su ejercicio a la de notario, segGn lo dispuesto en 

el Art!culo segundo Transitorio del Decreto de Reformas a d_! 

cha Ley, que fue publicado el 2 de enero de 1974 en el Dia-­

rio Oficial de la Federaci6n. 

Por su parte, la Ley del Notariado establece en su 

art!culo 7° que~ "Los notarios tendrán derecho a obtener de 

los 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 disposici6n de la Ley, la prestaci6n de servi-­

cios es obligatorio para los notarios, quienes s6lo pueden -

rehusarse vlí.lidamente en los siguientes supue~tos: 

Art!culo 34.- "El notario podrlí. excusarse de actuar: 

I. En d!as festivos o en horas que no sean de ofi­

cina, salvo que se trate del otorgamiento de -­

testamento, casos de extrema urgencia o de int.!!. 

rés social o político. 

II. Si los interesados no le anticipan los gastos -

salvo que se trate del otorgamiento de un tes­

tamento o de alguna emergencia que no admita d! 

laci6n." 

Expongo a continuaci6n las definiciones que algunos 

autores han propuesto respecto a la figura y funci6n del No-

tario. 

"El notario, es la base y nCicleo de la seguridad j_!! 

rtdica contractual y testamentaria. No lo es el instrumento 

que no es sino su obra. Lo es ~l, como su autor. Si el nota­

rio no responde a su funci6n, si carece de la moralidad, com. 

petencia jurídica y dedicaci6n profesional debidas al instr_!! 

mento pablico padecerá las consecuentes imperfecciones". (29) 

(29) vallet de Gaytisolo, Jmn-Pr6logo al Libro "Derecho Notarial", del 
Lic. Bernardo Párez FE!l:li!(ndez del castillo. Méd.a:>, 1981, ~g.XllI. 
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"El notario, es un profesional del Derecho que eje~ 

ce una funcidn pt1blica para robustecer, con una presuncidn -

de verdad, los actos en que interviene, para colaborar en la 

formacidn correcta del negocio jur!dico y·a solemnizar y dar 

forma legal a los negocios jur!dicos privados, y de cuya com 

petencia sdlo por razones histdricos están sustra!dos los a.e, 

tos de la llamada Jurisdiccidn voluntaria". (30) 

"T!tulos de la funcidn pablica consistente de mane­

ra esencial en dar fe de actos jur!dicos que ante ~l se cel~ 

bran". (31) 

"El notario es la magistratura de la jurisdiccidn -

voluntaria que con autoridad y funcidn de justicia, aplica -

la Ley al acto jur!dico que se celebra en esa esfera con la 

obligacidn 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 art!culo 28 de la Ley del Notariado 

vigente en el Distrito Federal prevea que: 

"Las personas que hayan obtenido patente de notario, 

para ejercicio de sus funciones deber~n: 

(30) GlñéOez Arna.u, Enrique. "Derecho Notarial". Parrplona,1976.p&;J.44. 
(31) De Pina, R.üael "Dicx::ionario de Derecho". Mlbd.oo, 1980.pfg.· 355. 
(32) Lavandera, citad::> por Bañuelos S4ndi.ez, FmyUn, "Oerec:lD N:>ta-

rlal". M&iaJ, 1984, p'(g. 97. 
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I. Otorgar la protesta ante el Jefe del Departa-­

mento del Distrito Federal o el servidor pdbl! 

co en el que ~ate delegue esa facultad; 

II. Proveerse a su costa de protocolo y sello1 

III. Registrar el sello y su firma, rtibrica o media 

firma, ante las Direcciones Generales Jurídica 

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; 

IV. Otorgar fianza de compañía legalmente autoriz~ 

da a favor del Departamento del Distrito Fede­

ral, por el t~rmino de un año, por la cantidad 

que resulte de multiplicar por diez mil el im­

porte del salario mínimo general diario en el 

Distrito Federal, vigente a la fecha de la ex­

pedici6n de la misma. Dicha fianza deberá man­

tenerse vigente y actualizarse a su vencimien­

to cada año, modificándose en la misma forma -

en que se haya modificado a esa fecha el cita­

do salario mínimo. 

En todo caso, deber& presentarse la p6liza co­

rrespondiente ante la Direcci6n General Juríd! 
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ca y de Estudios Legislatiyos del propio Depa.E 

tamento, y 

V. Establecer la oficina para el desempeño de su 

carqo, iniciar funciones y dar aviso de todo -

ello a las unidades administrativas y Colegio 

indicados en la fraccidn III anterior, dentro 

de1 plazo señalado en el art!culo 27. 

El Departamento del Distrito Federal publicar& 

la iniciacidn de funciones de los notarios, en 

el Diario Oficial de la Federacidn y la Gaceta 

Oficial del Departamento del Distrito Federal 

sin costo para el notario". 

2. LA FE PUBLICA 

si partimos del análisis del cap!tulo precedente P2 

dremos señalar que el concepto de la fe pdblica corre paral~ 

lo al desenvolvimiento de las instituciones jur!dicas, que -

asoman en una etapa determinada conforme a la época en donde 

detengamos el an4lisis y que 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 ha~ 

ta la conformacidn misma del Estado, por los valoree que se 
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persiguen en la bGsqueda de la felicidad personal e cerne - -

miembro de la comunidad política. 

Todos les actos del ser pueden atender la explica-­

. cidn del concepto desglosándole para su comprensión, cuesti2_ 

nando la fe como parte del teda que se integra por la fe pG­

blica. Podemos decir que la fe ptiblica surge cuando el hcm-­

bre pretende explicarse el pcrqu~ de la naturaleza, el por-­

qué del día y la noche, la luz, el agua, el fuego, etc., al 

grado de conjugar la idea de que todo lo fundado y creado es 

por voluntad divina, en donde resulta el tratamiento de la -

fe como parte de las virtudes teológicas por las que, sin 

ver, se cree en las verdades de una religidn determinada, 

sustentada en la ideología del sujete. 

De igual forma, cuando el individue pertenece a un 

grupo cuyas costumbres, ritos y dogmas lo llevan a la expli­

cacidn de los fines que se persiguen para la satisfaccidn en 

beneficio de la comunidad y explican la integracidn de las -

Instituciones de la ciudad en base a esos ritos y costumbres 

religiosas. Foustel de Cculanges(33), da fiel testimonio de 

ellos. 

La Ley como principio jurídico, se va implicando en 

(33) Cfr.La ciudad Antigm., O:>leoci6n. ·Sepm cuantos, Eli.lbrrda,S.A.,1979. 
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en las realizaciones 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 cr~ito, la seguridad, la -­

aseveraci~n de que una cosa es cierta o que un documento,ce~ 

tifica la verdad de una cosa: 

El diccionario de la Real Academia de la Lengua de­

fine la voz "FE", en los términos siguientes: "La primera de 

las virtudes teólogas que nos permite creer, aGn sin compren 

derlas, las verdades que nos enseña la Iglesia. Confianza. -

Tener fe en las afirmaciones de otro. Seguridad, Testimonio, 

Dar fe de una cosa. Fidelidad. Documento que acredita una c2 

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 libro en el que se encuentran." 

Al proyectar el concepto de fe en la vida jurídica 

podríamos, en términos generales, significar que se tiene -­

creencia o seguridad en las Leyes, actos e instituciones de 

un Estado de Derecho, en que lo programado y actuado por el 

gobierno, por decir las titulaciones de vivienda de interés 

social, es real y auténtico, conforme a derecho, que tenemos 

la creencia, la seguridad de que se va a realizar, que exis­

te confianza de la comunidad en los postulados que regulan -
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la materia y que los fines por alcanzar se dirigen a la po-­

blacidn de escasos recursos econ6micos, en el ejemplo que se 

acaba de citar. 

Joaquín Escriche (Diccionario Razonado de Legisla-­

ci6n y Jurisprudencia) propone la siguiente definicidn: "La 

creencia que se da a las cosas por la autoridad 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 cumpl! 

miento de las promesas; la confianza y seguridad que uno ti_!! 

ne de conseguir la cosa deseada o prometida; el dictamen de 

la conciencia en cuya aceptaci6n se llama fe; la persuacidn 

en que uno está de que una cosa es suya o ajena; la equidad 

considerada en los contratos y en este sentido se dice que -

hay ciertos contratos ••• de buena fe y otros de riguroso de­

recho; la seguridad o aseveraci6n de que alguna cosa es cie!'.. 

ta; y el testimonio o certificacidn que se da la certeza de 

alguna cosa".('*) 

Por tanto, la fe pGblica implica no sdlo el recono­

cimiento y veracidad en las cuestiones pGblicas que corres-­

panden al Estado, sino la suposicidn fundada de que existe -

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

(*) \QZ:FE. 
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tido de que no se llega a ella por un proceso espon~neo cu­

ya resolución queda 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 ~n la definición de Fe -

Pdblica el desempeño de la función notarial, definiendo así 

a la fe p~blica como la "Presunci~n legal de veracidad res-­

pecto a ciertos funcionarios a quienes la ley reconoce como 

probos y verdaderos, facultándoles para darla a los hechos y 

convenciones que pasan entre los ciudadanos."(34). 

Por tal motivo los conceptos tratados trascienden 

la convicci6n o creencia del espíritu, en lo que no se ve, a 

la necesidad de car&cter jurídico 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 fe1 as!, técnic~ 

mente se define la fe pt\blica como "La funci6n específica, -

de carácter pQblico, cuya misidn es robustecer con su presun. 

ci6n de verdad los hechos o actos sometidos a su amparo". (35) 

En suma, la fe pQblica, me atrevo a señalar, nace - · 

(34) Glñéi.e:z-Arriau, Enrique, Cb. Cit. p(g. 25. 
(35) Ibidem ,,ag. 26. 
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con el desenvolvimiento del hombre como miembro de una comu­

nidad, tanto en la explicación del mundo que lo rodea como -

en ln consecución de los fines que se ha trazado a lo largo 

de la historia; que en mi concepto tiene su antecedente en -

la religión 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

sici6n de la creencia de que todo es materia y que, por tan­

to, la explicación del mundo en que vivimos corresponde a su 

propia evolución. La aceptaci~n de cualquiera de las dos ten. 

dencias depende desde luego de la ideología del ser o del -­

grupo que incursione en el campo que nos ocupa. Por otra par 

te, la acepción de la fe en un campo jurídico implica la ve­

racidad como creencia, confianza, seguridad de las actuacio­

nes hechas por el Estado, del que forma parte la fe notarial, 

para la satisfacci6n de los fines que persigue, a la presta­

ción de los servicios a su cargo, dentro de los cuales dest~ 

ca el programa integral de vivienda, donde es objetiva la -­

funci6n propia del notario, que es precisamente otorgar ver~ 

cidad, autenticidad y legitimidad a los actos celebrados en 

la vida jurídica de una sociedad determinada, mediante su -­

función reconocida como v«ilida y permanente por el Estado, -

que es la de otorgar Fe PCiblica. 
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Considero que sin fe pdblica cualquier sociedad se 

expondr!a a que imperara la anarquía o la inseguridad jur!d! 

ca y esta funci6n del Notario es sumamente importante, JTUSxi­

me cuando se trata de legitimar o generar la confianza en el 

adquirente de una vivienda de inter~s social. 

¿C6mo hacer para que quienes intervengan en estas -

operaciones tengan la plena seguridad de que lo pactadO y -­

que consta en el documento tiene valor entre los contratan-­

tes y frente a terceros?. 

No puede hablarse de orden y seguridad jur!dica re~ 

pecto de las relaciones con consecuencias de derecho que se 

den en un tiempo y espacio determinados, si no existe fe pa­

blica que la garantice, por ello los contratos que se cele-­

bran para el otorgamiento de viviendas de interés social de­

mandan la intervencidn del Notario POblico. La poblacidn ad­

quirente que resulta beneficiada con esta prestaci6n social 

tiene fe en los efectos positivos que ésta reporta y tiene -

certeza en el derecho de propiedad sobre el inmueble que ad­

quiere; confía en el respeto de su esfera jur!dica J:>asado en 

el orden jurídico; finca su confianza fundamentalmente en la 

actuacidn de los profesionales cuya funcidn es dar fe pt1bli­

ca del acto celebrado, en base a los principios de legalidad 

y seguridad jurídica, que tienden a la consecucidn de la ju!_ 
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ticia como valor ~ximo por alcanzar en las sociedades de t2· 

dos los tiempos, pasados, presentes y futuros. 

Eduardo Bautista Pondé señala en su libro "Triptico 

Notarial", que el fundamento de la fe peiblica "Se haya en la 

necesidad que tiene la sociedad para su estabilidad y armo-­

n!a, de dotar a las relaciones jurídicas de fijeza, certeza 

y autoridad, a fin de que las manifestaciones externas de e~ 

tas relaciones sean garantía para la vida social y jurídica 

de los ciudadanos y hagan prueba plena ante todos y contra -

todos, cuando aquellas relaciones jurídicas entran en la vi-

da del Derecho y en su Estado normal". (36) 

Y define a la fe pOblica como "el asentamiento que, 

con car:icter de verdad y certeza prestamos a lo manifestado 

por aquellos a quienes el poder pOblico reviste de autoridad, 

asign:indoles su funci6n". (37) 

Bas4ndose en el hecho enunciativo de las distintas 

denominaciones de "Fe Peiblica", como lo señala el autor ~ · 

Eduardo Bautista Pond~, es decir, que dentro de la "fe pabli 

ca", debi~ndose atender fundamentalmente a la clase de he- -

ches de que se da fe, no obstante lo cual la "fe Pdblica" es 

(36) Bautista i:ondé, m.uamo, '"l'r.iptico N::>t:arlal", re!t. de Palma, -
Buenos Aires, 1977, p.S;. 28. 

(37) Ibidern, pfg. 28. 
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permanentemente una sola. Pueden hacerse distinciones o dis­

tingos en raz6n de las diversas funciones, por lo que pode-­

mos hablar de diferentes es la clase de hechos diversos que, 

a su vez, la "fe pQblica" pueden aceptar posibles distincio­

nes basadas en esa clase de los que se exterioriza, pero que 

no obstante, permanentemente sigue siendo una". (38) 

El tratadista Jos~ Ma. Sanahuja, y Soler afirma que 

la "Fe Pablica es la garantía que da el Estado de que deter­

minados hechos que interesan al derecho son ciertos, los he­

chos que interesan al derecho son de varias clases: 1° Las -

normas jurídicas o actos creadores del Derecho, 2° Las reso­

luciones mediante las cuales el Poder pablico somete un he-­

cho determinado a la norma jurídica general. 3° Los actos de 

ejecuci6n del derecho estatuído en las normas o declarado en 

las resoluciones. Y 4° los hechos previstos en la norma jur! 

dica general y de los cuales derivan derechos, obligaciones 

y sanciones. 

"Los hechos a que se hace referencia en 1°, 2° y 3° 

lugar actos de normacidn jurisdicci6n y ejecucidn son objeto 

en su caso de la fe ptiblica legislativa judicial y adminis-­

trativa. Los indicados y 4° lugar, en los casos que se exam!, 

{38) Oh. Cit. p!gs. 33 y 34. 
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l)aran, lo son de la fe pOblica notarial". (39) 

J. CLASIFICACION DE LA FE PUBLICA. 

La fe"pdblica como principio y funci6n base en la 

actuaci6n del Estado se divide en distintas especies, en -

atenci6n a la de los hechos y actos que se pretenden autenti 

ficar y en virtu del 6rgano que tiene a su cargo otorgar di­

cha autenticidad legal. En este orden de ideas podemos divi­

dir a la fe pdblica en administrativa, judicial, registra! y 

notarial, cada una con caracter!sticas propias, como se exp,2 

ne a continuaci6n. 

A. La Fe Pllhlica Administrativa. 

Con la aplicaci6n de la fe pdblica administrativa -

se da notoriedad y valor de hechos auténticos, a los actos -

realizados por el Estado y por las personas de Derecho Pdbll 

co dotadas de autoridad, de autonomía o incluso de soberanía. 

(39) "Tratado de Dereclx:i H::itaJ=ial ". C»J.ra premicda por el Ilustre Cole 
leqio Notarial de Barcelona, Tato 1 Boseh, Casa m.., Apartado .= 
928.Barcelona 1945, pliq. 15. 
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Esta fe pOblica corresponde no s6lo a los actos emanados de 

las autoridades y servidores pQblicos pertenecientes al po-­

der ejecutivo, sino tambi~n a los actos originados como con­

secuencia de la actividad legislativa inclusive, que constan 

en documentos expedidos por las propias autoridades. 

No obstante lo expuesto, la fe pOblica administrat! 

va se refiere básicamente a la actividad unilateral de la a,5! 

ministraci6n en sus relaciones con los administrados. En los 

casos de celebraci6n de actos bilaterales, especialmente en 

materia contractual: el equilibrio de intereses exige la in­

tervenci6n del Notario, la que constituye una eficaz garan-­

t!a de la legal contrataci6n y de la autenticidad de las -

obligaciones y de los derechos correspondientes a cada una 

de las partes que intervienen en la contrataci6n. 

B. Fe POblica ~udicial. 

Se contrae básicamente a la funci6n de los Secret~ 

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 intervención -­

otorga el sello de credibilidad, de autenticidad a lo actua­

do, es importante esta funci6n por la trascendencia de las -
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actuaciones realizadas por y ante los tribunales civiles, P!!, 

nales, laborales o administrativos. La necesidad de Confiar 

en estas actuaciones, de estimar fundadamente que son la veE 

dad legal y que la funci6n fundamental de los tribunales es 

impartir justicia, con respeto absoluto del principio de le­

galidad, resulta claro que existe seguridad jur!dica al te-­

ner las actuaciones un sello de autenticidad, que se logra -

en virtud de la fe pllblica judicial. 

C. Fe POblica Registra!. 

Se conoce y explica en la transcripci6n siguiente -

''La escritura establece una verdad para toda la existencia -

del acto y la fecha a momento de celebrarse y comenzar sus -

efectos. Para extenderlos a terceros deber!a publicarse not! 

fic~ndose solemnemente para que llegase a su conocimiento y 

ninguno lo ignorase. La forma documental era pCiblica y aut~~ 

tica, con el acto de probar el acto plenamente entre las pa~ 

tes y para todos. Pero s61o podría producirlas cuando se 

abriese el protocolo para ejercicios del derecho en la vfa -

judicial y en sus preliminares~(40) 

(401 Giiiifuez-Arnau, Enrique, Oh. Cit. p.tgs. JO, 31, 32. 
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Con el estu:lio precedente podemo_s afirmar que la el!_ 

sificacidn de la fe pGblica nos da una panoramica global de 

los actos en los que ella se constata. Sin embargo, también 

es válido concluir que la función de dar autenticidad a los 

actos jurídicos realizados entre particulares pertenece en -

suma al notario pGblico, que conforme a la norma vigente re­

afirma con su actuación la creencia o convicci6n que debe ~­

prevalecer en las relaciones que surgen en la vida jurídica 

y, por tanto, en los contratos de traslaci6n 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 pGblica notarial, para una mejor exposici6n del 

tema. 

D. Fe PGblica Notarial. 

Origen de la fe pGblica notarial. 

Durante" el imperio vizantino surgi6 la estructura -

técnica del notario y de la correspondiente organizaci6n co~ 

porativa. Con el trascurso del tiempo fue resurgiendo en ac­

cidente lo que fuera el imperio romano de antaño, con sus -­

instituciones, agreg~ndose, en la materia que nos ocupa, la 

fe pGblica de que carecían el tabeli6n y el tabulario del b!!, 
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jo imperio. 

El tabeli6n romano era conocido antes que se hicie­

ra la obra compilatoria que dirigid Trigoniano y también an­

tes de la Novela de Justiniano. 

Los hechos acaecidos en una y otra rarte de los se.s, 

tores del imperio romano, dividido por Teodocio ocasionaron. 

En el 4mbito asignado Arcadio, con capital en Cons­

tantinopla un progreso tabelionar que las leyes modelaron -­

pulcramente; sin embargo, en el correspondi6 a Onorio, con -

capital en reman, la afin incipiente instituci6n del tabelio­

nato las invaciones y el acercamiento de los pueblos con la 

legislaci6n diferente, hicieron difícil su evoluci6n, no ob~ 

tante con posterioridad se respeto al derecho romano por la 

influencia que ejerci6 en los ordenamientos jurídicos de los 

mismos pueblos invasores. 

La iglesia cre6 una corporaci6n de notarios ecle- -

siásticos, entre cuyas labores está la de elaborar las actas 

en las que se relatan los martirios sufridos por los cristi~ 

nos en las peri6dicas persecuciones habidas como consecuen-­

cia de los enfrentamientos religiosos provocados por el idea 

río, cada vez más ascendente del cristianismo y la concep- -

ci6n de lo que genéricamente se di6 en llamar paganismo, es­

to ocurrid as! a finales del siglo III de nuestra era. 
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Estos notarios eclesi&sticos tuvieron una sigóific.!!, 

cidn trascendental en la fe notarial. 

En la declinacidn cultural devenida de la fuerza -­

destructora y la violencia de las conquistas de los invaso-­

res, el notario eclesi~stico fue el mejor depositario del s~ 

her, del conocimiento y por la configuración moral emanada -

de la rapidez de su religiosidad, inspiraba confianza tan -­

firme que se elevaba a los sutiles estratos de la fe. 

En orden de la religión cristiana, que pasa a ser -

dominadora exclusiva en el medioevo, las aseveraciones de 

los notarios eclesi4sticos inspiraron fe, fe eclesi4stica p~ 

ra toda la comunidad creyente. Habr!a que aceptar que se de­

sarrolló una fe pClblica que trascendió las fronteras de la -

órbita estrictamente religiosa; los notarios eclesi4sticos -

incursionaron en el dmbito de la actividad negocial laica. -

Cuando la instrumentación de un negocio jurídico se hacía -­

con intervención de un notario eclesi4stico la confianza y -

seguridad jurídica que la inspiraba alcanzó grado de fe erga 

omnes, de fe pClblica. 

Por las razones anteriores es conveniente dejar 

plasmada una de las afirmaciones de un jurista que trata en 

forma clara el concepto de fe pGblica 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 litigiosas. Los -

particulares acuden al notario para que les arregle bien sus 

asuntos y no surjan dudas y dificultades en la interpreta- -

ci6n y aplicaci6n de los negocios jurídicos. ~as cuestiones 

sobre incertidumbre del hecho quedan eliminadas dotando a~ -

documento de tal fuerza probatoria que permita rechazar sin 

riesgo cualquier ataque a su autenticidad. 

La funci6n notarial viene a ser, en este sentido, -

una funci6n preventiva o de higiene jurídica que persigue la 

invulnerabilidad de los derechos es decir, su desenvolvimien 

to normal."(41) 

4. PRINCIPIOS NOTARIALES. 

A. Sequridad Jurídica. 

Este principio es tratado por la doctrina corno una 

garantía individual que proviene de la norma constitucional 

y que en t~rminos generales va implícito en la conformaci6n 

(41) Sanahuja y Soler José Ma. Ob. Cit. ~gs. 22 y 23. 
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de los derechos que tiene todo gobernado frente al Estado, -

incluso en la delimitación de sus funciones de los Poderes -

Ejecutivo, Legislativo y Judicial, particularmente en la de­

finici~n de los preceptos que atienden las materia procedi-­

mentales, ya sea'civil, penal o laboral, sólo por citar alg~ 

nas. La existencia de la seguridad jur~dica garantizada, en 

suma, el orden y vigencia prevalente en· un Estado de Derecho. 

Por lo que respecta al tema en estudio diremos que 

en base a ~ste se garantiza la vida jur!dica de una sociedad 

determinada y que puede explicarse, por ejemplo, cuando se -

otorga un contrato entre las partes y datas acuden al Nota-­

ria para que lo legitime y una vez agotados los trámites no­

tariales se de, a quienes intervienen en una relación juríd!. 

ca, la seguridad en lo convenido, esto se puede corroborar -

con la·repercuci6n que esta operación llegaría a tener fren­

te a terceros. En suma, s6lo habr~ respeto y seguridad sobre 

las convenciones jurídicas y el derecho de los terceros en -

la medida en que se respete este principio básico de la con­

vivencia social. 

El maestro Rafael Rojina Villegas, con relaci6n a -

este principio aplicado al Registro Pdblico de la Propiedad 

nos dice: "El Registro Ptlblico de la Propiedad como Institu­

ci6n, realiza la Seguridad jurídica, en la adquisici6n de la 
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Propiedad y de los derechos reales registrales, porque se -­

tiene la certeza absoluta en la adquisici6n de dichos bienes. 

En Alemania Federal ya lo hemos dicho, debe gran progreso en 

buena parte a un magnífico sistema de Registro POblico de la 

Propiedad" (42). 

B. Legitimidad. 

La práctica jurídica nos muestra que todo acto de -

consecuencias jurídicas demanda legitimaci6n; entendiendo -­

por ~sta a la comprobaci6n de que lo convenido o actuado es 

verídico, para ellO, debe comprobarse la autenticidad de la 

finna de quienes celebran un contrato, la identificaci6n en 

base a sus características personales, precisando el lugar y 

fecha de nacimiento, estado civil, profesi6n, domicilio y s!_ 

tuaci6n frente al estado (Nacional o Extranjero), as! como -

el cumplimiento en las obligaciones fiscales, apeg&ndose a 

los documentos que hacen prueba plena en estas operaciones; 

desde lueqo, la leqitimaci6n es prioritaria en la vida nota-

rial, porque es el notario quien, conforme a la fe pOblica -

que le confiere el Estado, legitima los actos jurídicos que 

(42) Derecho Civil Me:xicarD.- Taro II (Bienes, Derechos Reales y Poss 
si6n), W. Porrt.\a, t4ixico 1976, ~· 825. 
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requieren de su intervencidn conforme a la Ley. 

La norma sustantiva, en sus diversos numerales, se­

ñala los actos y documentos que requieren para su validez y 

legitimacidn la intervencidn del notario, lo que significa -

que existe otro tipo de actos jurídicos que no requieren la 

actividad notarial, en los que la simple identificacidn de -

las partes contratantes producen efectos jurídicos, incluso 

frente a terceros. 

Consecuentemente, en el Derecho Mexicano el princi­

pio b~sico para autenticar los actos jurídicos celebrados in 

terpartes. 

Otros autores desglosan el tema con amplitud, ha- -

blándonos de la legitimación en general, que significa just! 

ficar conforme a las leyes la verdad y la calidad de una co­

sa o de una persona, asimismo establecen clasificaciones en 

donde se habla de legitimación ordinaria y extraordinaria, -

deteniéndose a establecer requisitos para que la proteccidn 

legal, que implica' este principio, funcione. A continuación 

expongo lo que sobre el particular, nos dice el autor Luis -

Cara! y de Teresa: 

"l. Que el derecho del transferente esté registrado 

para que la legitimación podamos presumir que el 

derecho existe y pertenece al Título (aparente)1 
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2. Que el derecho que pase al tercero mediante acto 

traslativo (Tracto sucesivo); 

3. Que el adquirente inscriba su derecho pues si no 

cumple con ·esa elemental obligaci6n, no merece 

ser protegido por el mismo registro que parece 

serle indiferente; 

4. La ineficiencia debe ser en virtud de título an­

terior no inscrito o de causas que no resulten -

claramente del mismo registro. 

Esto significa que se desechan los trtulos y las 

causas ocultas; y que si la existencia de los t! 

tules o las causas de invalidez si aparecen en -

el registro, no se protege al que a sabiendas t2 

m6 el riesgo; 

5. Para otorgar la protección legal, se requiere -­

buena fe de parte del adquirente, o sea del ter­

cero, la buena fe está en la base de toda la te2 

ría de la apariencia. ~onsiste en la ignorancia 

de la falta de correlación entre la situación r~ 

gistral y la titularidad verdadera; en el desco­

nocimiento del hecho de que la situación aparen­

te, o sea que no estA acompañada de titularidad. 

Si el adquirente conocía dicha situaci6n, hay m.!_ 
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la fe y no hay protección; 

6. Que la adquisición sea hecha a título oneroso 

por equidad no se protege a los actos que son a 

t!tulo gratuito•(43). 

C. Certeza. 

Este principio se enlaza con los dem~s, porque te-­

ner certeza de algo es partir del supuesto de que ese acto -

existe, que es v~lido y aut~ntico, que hay constancia o doc~ 

mento fidedigno que identifica a las partes y en donde se -­

puede verificar lo realizado, por ejemplo, conocemos la exi~ 

tencia de un contrato de mutuo celebrado entre una rnstitu-­

ci6n de Seguridad Social para beneficiar a un trabajador me­

diante- la adquisici6n de una casa o un departamento de inte­

r~s social, la cantidad mutuada, modo, forma y plazo para el 

pago puntual, precisamente porque este acto se hace constar 

en una escritura pdblica en la que se mencionan las disposi­

ciones que sobre la materia contienen las Leyes de seguridad 

social, inscribi~ndose este documento en el Registro Pdblico 

de la Propiedad, para los efectos de oponibilidad frente a -

(43) Ob. Cit. P.'.igs. 158 y 159 
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terceros. Todo esto se logra en base precisamente del prin-­

cipio que nos ocupa. 

D. Autenticidad. 

Principio que corre paralelo a la fe p~lica, por-­

que no puede hablarse de ~sta sin la funci6n de autentica- -

ci6n del profesional que con su patente y en base a los priu 

cipios de honestidad que dignifica su actividad debe obrar -

de tal forma en la sociedad que el principio regulador de su 

acción se convierta en principio de observancia universal, -

en este contexto, toda la práctica notarial debe abrevar del 

principio que nos ocupa, as! todas las operaciones serán vá­

lidas y seguras entre los contratantes, con repercución v41! 

da y eficaz frente a terceros. El cumplimiento de este prin-

cipio se observa, se comprueba, se conoce, tanto en el proto 

colo como en la inscripci6n que realice en el Registro PUbl! 

ca de la Propiedad, haci~ndose patente su deseo de conservar 

la integridad de su profesión; esto viene a colación porque 

en ocasiones se observan vicios por la falta de inscripción 

en el Registro PGblico mencionado. 

Podríamos cuestionar la vigencia del principio que-

nos ºocupa, sin embargo, no es esta la finalidad del presente 
\_\ 
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par~grafo, lo importante es decir que sin autenticidad no pg_ 

demos hablar del desarrollo integral de la funeidn del nota­

rio como profesional y de la existencia de la fe pública. SJ? 

9an el autor Jose Ma- Sanahuja y Soler: "Autenticación, en -

sentido gen~rico, es la acción de garantizar, mediante un a~ 

to oficial la certeza de un hecho convirtiendo en creible p~ 

blicamente aquello que por s! mismo no merece tal credibili­

dad. Responde a una necesidad jur!dica, en cuanto a ciertos 

hechos que son base del derecho, si la certeza de 4stos no -

se halla garantizada por sus caracteres ni por las circuns-­

tancias que concurren, en el sentido indicado, autenticación 

equivalente a certificación oficial!' (441 

El mismo autor consultado agrega que: "La funci6n -

autenticadora, si ha de producir testimonio de indudable cr~ 

dibi1idad para todos, ha de ejercerla Una persona que tenga 

la confianza de la comunidad jurídica; y al propio tiempo m~ 

recer la de los particulares que necesiten sus servicios. Se 

trata de declarar la veracidad, precisamente cuando faltan -

notas o caracteres del hecho que lo hagan patente s! mismo. 

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

virtud del ministerio de que se le inviste, sin posibilidad 

(44) Ob. Cit. Páq. 25. 
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en gran parte de controlar en cada caso concreto el buen uso 

que haga de su funci6n. 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. Reproducción del Documento. 

En este apartado y siguiendo la forma en que se - -

abordaron los puntos precedentes, podemos decir que el prin­

cipio de la reproducci6n se explica fundamentalmente en la -

praxis cotidiana de la actividad notarial, el notario prime­

ramente plasma los negocios jurídicos en los libros de su -­

protocolo, que en su oportunidad deposita en el Archivo Gen!: 

ral de Notarías. En ambos casos se pueden reproducir los do­

cumentos, ya sea por el propio notario o por el Archivo de -

Notarías. Estos documentos reproducidos son certificados al 

momento de ser expedidos a los interesados. 

En estas condiciones los interesados pueden solici­

tar, cuando lo requieran y previos los requisitos de Ley, la 

expedición de constancias o copias aut~nticas de los instru­

mentos jurídicos donde consten los actos que sean de su int~ 

(45) Sanalluja y SOler Jos6 M:l. Ob. Cit. P.§;. 25 
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r6s. 

S. REQUISITOS PARA SER NOTARIO. 

Conforme al Sistema Actual en el Distrito Federal, 

para ocupar el cargo de Notario se requiere participar en un 

examen de oposici6n cerrado y obtener resultado satisfacto-­

rio, am~n de cumplir con todos los requisitos restantes que 

establece la ley de la materia. 

Previamente a la sustentaci6n del examen de oposi-­

ci6n para notario es indispensable adquirir la patente de ª!!. 

pirante al ejercicio del Notariado, para que con posteriori­

dad se obtenga la de Notario. 

El art!culo 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 deber& satisfacer los siguientes 

requisitos: 

I. Ser mexicano por nacimiento en pleno ejercicio 

de derechos, tener 25 años cumplidos y no más 

(46) P&ez FemSndez del castillo, Berrlanb. Cb. Cit. p.S;. 138. 

l. 
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de 60 y tener buena conducta1 

II. Ser Licenciado en Derecho con la correspondien 

te cédula profesional y acreditar cuando menos 

tres años de práctica profesional, a partir de 

la fecha del examen de Licenciatura; 

III. Comprobar que, por lo menos, durante ocho me-­

ses ininterrumpidos e inmediatamente anterio-­

res a la solicitud de examen, ha realizado - -

prácticas notariales bajo la dirección y res-­

ponsabilidad de algan notario del Distrito Fe­

deral. 

IV. No haber sido condenado por sentencia ejecuto­

riada, por delito intencional: Y 

v. Solicitar ante la Direcci6n General Jurídica y 

de Estudios Legislativos del 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 transcripci6n siguiente: 

"Articulo 14.- Para obtener la patente de notario -

se requiere: 

I. Presentar la patente de aspirante al notariado, 
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expedida por el Departamen~o del Distrito Fed~ 

ral. 

II. No haber sido condenado por sentencia ejecuto­

riada por delito intencional; 

III. Gozar de buena reputaci6n personal y profesio­

nal1 

IV. Haber obtenido la calificaci~n correspondiente 

en los términos del articulo 23 de esta Ley". 

Una vez concedida la patente de notario el profesi2 

nal titular de la misma ve restringida su libertad de ejerc! 

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

la materia, que a la letra dispone: 

"Art!culo 17.- Las funciones del notario son incom­

patibles con todo empleo, cargo o comisi6n pGblicos, con los 

empleos o comisiones de particulares, Con el desempeño del -

mandato judicial y con el ejercicio de la profesión de abog~ 

do, en asuntos en que haya contienda; con la de comerciante, 

agente de cambio o ministro de cualquier culto. 

El notario s! podrS: 

I. Aceptar cargos docentes, de beneficencia pQbl,! 

ca o privada o concejiles; 

II. Ser mandatario de su c6nyuge, ascendiente o -­

descendi~nte por consanguinidad o afinidad y -
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hermanos; 

III. Ser tutor, curador o albacea; 

IV. Desempeñar el cargo de secretario de socieda--

des, sin ser miembros del Consejo; 

V. Resolver consultas jur!dicas; 

VI. Ser árbitro o secretario en juicio arbitral; 

VII. Patrocinar a los interesados en los procedi­

mientos administrativos necesarios para el 

otorgamiento, registro o trámite fiscal de las 

escrituras que otorgare." 

En relaci6n a los exámenes que se deben sustentar -

para obtener tanto la patente de aspirante al Notariado, ce~ 

mo la patente de Notario considero que son positivos, pues -

permiten tener la certeza de que quienes van a ejercer la -­

funci6n notarial realmente son personas ampliamente prepara­

das, profesionalmente del derecho, con vocaci6n de servicio 

y que tienen la confiable atribuci6n de asesorar a las par­

tes en cuanto a la forma y al fondo del negocio que va a ser 

motivo del instrumento notarial, estando además revestidos -., 

de fe pliblica. 

Los exámenes de oposici6n nos permiten presumir fun. 

dadamente que los notarios y los aspirantes al ejercicio de 

esta funci6n tienen conocimientos profundos de las leyes su~ 
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tantivas y adjetivas aplicables, primo~ialmente de las civ,! 

les, mercantiles y de derecho registra!, as! como el conoci­

miento de todas aquellas disposiciones y ordenamientos jur!­

dicos de naturaleza administrativa y fiscal que deben apli-­

carse en cada caso particular, lo cunl determina que la act,! 

vidad del Notario constituya una verdadera especialidad den­

tro del campo jurrdico y que sus conocimientos est6n s6lida­

mente cimentados y edificados, lo que se logra solamente por 

medio de un amplio estudio y de una práctica adecuada, que -

en ningOn caso admite improvisaci6n. 

Si bien es cierto que previamente a los dos concur­

sos de oposicidn ya mencionados el sustentante debe haber og 

tenido el t!tulo del Licenciado en Derecho y la correspon- -

diente C~dula Profesional, debiendo cumplir tambi~n de mane­

ra previa con una práctica bajo la direccidn de un Notario y 

sustentado en su oportunidad el examen de aspirante, con cu­

yo resultado favorable ha probado tener los conocimientos s~ 

!idos para el ejercicio de la funci6n notarial, como ~sta no 

es libre y el número de notarías est4 limitado en cada juri!!. 

dicci6n territorial, las plazas que resultan vacantes y las 

que se incrementen por nueva creacidn deben entregarse a -. -

quienes de entre los aspirantes aprobados demuestren mayores 

aptitudes. 
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Debido al procedimiento de ex&menes de oposici6n ~ 

ra el ingreso al ejercicio de la actividad notarial, los ca~ 

ges se asignan a profesionales competentes, preparados, eli­

minándose así la práctica viciosa de designar a una persona 

acatando Gnica o fundamentalmente razones de oportunismo po­

lítico, de amistad o de parentesco en cualquiera de sus esp~ 

cies, líneas y grados, 

Una vez aprobado el mencionado examen de aspirante 

a notario el sustentante obtiene la patente que lo acredita 

legal y formalmente como tal, si~ndole expedido por el Jefe 

del Depa..rtamento del Distrito Federal el documento respecti­

vo. 

Con posterioridad al otorgamiento de esta patente,­

el aspirante a notario podr~ solicitar, mediante escrito di­

rigido al Jefe del Departamento del Distrito Federal, Direc­

ci6n General Jur!dica y de Estudios Legislativos, Subdirec-­

ci6n General del Notariado, se le considere como aspirante a 

sustentar el correspondiente examen de oposici6n para obte-­

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

El enunciado precedente obedece a que considero que 

tales elementos forman parte del todo que es la actividad n2 

tarial, fundamentando mi aseveraci6n 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 Federal que se citan en los apartados que se expo-­

nen a continuaci6n. 

A. Del Sello de Autorizar. 

Bajo este rubro la Ley impone al notario la obliga­

ci6n de tener un sello, de forma circular, con un diámetro -

de cuatro centtmetros, que lleve en el centro el escudo na-­

cional y, alrededor, la inscripción "M~xico, Distrito Fede-­

ral", el na.mero de la Notarra y el nombre y apellidos del n~ 

tario. 

Con este sello se autoriza el documento pdblico y -

es el instrumento que emplea el notario para acreditar obje­

tivamente el ejercicio de la función fedataria, permite o i!!! 

pide en suma la actuación notarial, es el medio material si!!! 

b6lico a través del cual el Estado otorga fe pablica~ sin el 
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sello de autorizar los instrumentos notariales están afecta­

dos de nulidad, lo ánterior, se puede apreciar en la lectura 

de los siguientes artículos: 

"Artículo 39. El sello de cada notario tendri1 forma 

circular, cqn un dii1metro de cuatro centímetros, en el cen-­

tro el Escudo Nacional y alrededor de éste la inscripción. -­

"México Distrito Federal", el nGmero de la notaría y el nom­

bre y apellidos del Notario". 

Por su parte, el precepto siguiente dispone que: 

"Artículo 40. El sello de autorizar se imprimirá en 

el ángulo superior izquierdo del anverso de cada hoja del l! 

bro o en cada folio que se vaya a utilizar, debiendo impri-­

mirse también cada vez que el notario autorice una escritura, 

acta, testimonio o certificación". 

También se prevOOn las medidas de seguridad y de re­

posici6n que deben observarse para el supuesto de alteraci6n 

o extravío de dicho sello; así lo establece el artículo 41 -

cuyo texto es al tenor siguiente: 

"Articulo 41. En caso de que se pierda o sea alter!_ 

do dicho sello, el notario lo hará del conocimiento de las -

Direcciones Generales Jur!dica y de Estudios Legislativos y 

del Registro POblico de la Propiedad y del Comercio y levan­

tará acta ante el Ministerio PGblico, con la que gestionará 
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la autorizaci6n del Departamento del Distrito Federal, para 

obtener otro a su costa. En el nuevo sello se pondrá un sig­

no especial que lo diferencie del anterior". 

Artículo 41 Bis. En el caso de deterioro del sello 

de autorizar debido a su uso, el Departamento del Distrito -

Federal autorizará a los notarios para obtener uno nuevo sin 

necesidad de levantar acta ante Ministerio PQblico". 

"En el supuesto del ~rrafo anterior, el notario d!!_ 

berá presentar el sello en uso, y el nuevo que ss le haya ª!! 

torizado ante el Archivo General de Notar!as en el que se·l!!, 

vantará acta por triplicado, en cuyo inicio se imprimirán 

los dos sellos y se hará constar que se inutiliz6 el ante­

rior, mismo que con uno de los ejemplares quedará en poder 

del Archivo indicado y con los demás ejemplares, el notario 

procederá a registrar su nuevo sello ante las Direcciones G!!, 

nerales Jurídica y de Estudios Legislativos y del Registro -

Ptlblico de la Propiedad y del Comercio". 

"El nuevo sello llevar& un signo especial que lo -­

distinga del anterior". 

B. ~-

En realidad la gu!a no es un docwnento oficial, ni 
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requisito formal.de validez para el ejercicio de la funcidn 

notarial, pero en la pr.fctica viene a ser de gran ayuda para 

el notario, porque en ella se lleva el control y la historia 

de las operaciones realizadas en la notaría1 en esta guía se 

anota comunmente: nllmero de escritura, día, mes, año, ne1mero 

progresivo, volClmen, folio, nombre de los otorgantes, contr~ 

to celebrado, aviso preventivo, pago del impuesto de adquis,! 

cidn de bienes inmuebles, manifestaciones y avisos, expedi-­

cidn testimonio, todos los datos de inscripcidn en el Regis­

tro PGblico, entrega de documentos y todos aquellos datos -­

que el notario considere pertinentes para el mejor control -

administrativo de la Notaría de que es titular. 

c.~-

El índice es un ele.mento complementario que gene-­

ralmente consiste en una libreta donde se localizan, por or­

den alfab~tico, los nombres de los interesados y de los com­

parecientes en cada uno de los instrwnentos que ha autoriza­

do el notario1 se lleva por duplicado y por cada uno de los 

juegos del protocolo1 en €1 se precisa tambi€n la naturaleza 

jurídica del acto celebrado u otorg'ado o bien del hecho jurf 

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

El objeto de llevar por duplicado el índice es que 

al entregar en el Archivo General de Notarías cada juego del 

protocolo, se acompañe de su índice, conservando el otro 

ejemplar el Notario, siendo·de gran utilidad éste para info~ 

mar a los interesados respecto de los instrumentos otorgados 

ante su fe, cuando as! le sea solicitado. En este aspecto -

establece el artículo 59 de la Ley que: "Los notarios ten- -

drán la obligaci6n de llevar por duplicado y por cada juego 

de libros, un índice de todos los instrumentos que autoricen, 

por orden alfab~tico de apellidos de cada otorgante y de su 

representado, en su caso, con expresi6n de la naturaleza del 

acto o hecho, el libro y ntlmero de páginas y el ndmero y fe­

cha de la escritura o acta". 

D. El 'Protocolo. 

La alusi6n primera de que se tiene noticia aparece 

en la Novela 44 de Justiniano y coincide con el concepto ac­

tual de protocolo. 

Algunos autores afirman que el protocolo en reali-­

dad vino a nacer con la Pragm&tica de Alcal4, de 7 de junio 

de 1503, en este mandamiento de los Reyes cat6licos dec~an: 
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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 que haya de escribir, y escriba por extenso -­

las notas de las escrituras que ante 61 pasaren y se hubie-­

ran de hacer". (47) 

"El Protocolo est.i constituído por los libros y vo­

ltlmenes en los cuales el notario debe asentar las escrituras 

pt1blicas y las actas notariales que respectivamente, conten­

gan los actos hechos jur!dicos sometidos a su autorizaci6n". 

148) 

A c.ontinuacidn transcribo para su mejor comprensi~n 

los art!culos de la Ley del Notariado para el Distrito Fede-

ral que regula este aspecto de la funci6n notarial. 

"Artículo 42. Protocolo es el libro o juego de li-­

bros autorizados por el Departamento del Distrito Federal en 

los que el notario, durante su ejercicio, asienta y autoriza 

con las formalidades de la presente Ley, las escrituras y ªE 

tas notariales que se otorguen ante su fe". 

"Artículo 43. El notario no podr.i autorizar acto a~ 

guno sin que lo haga constar en su protocolo y sin que obse!:_ 

(47) Gimf?nez-Amau, Enrique, "Derecho lt>tarlal Eapaful", Pamplcna, l1!!, 
drid 1964, p§g. 172. 

(48) otero y valent!n, Julio, "Sistem de la Funci6n N::>tarial" 
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ve el procedimiento establecido al efecto en esta Ley. El n2. 

tario fungirá como asesor de los comparecientes y expedirá -

los testimonios, copias o certificados a los interesados co~ 

forme lo establezcan las Leyes". 

"Artículo 44. Los notarios deberán solicitar al De­

partamento del Distrito Federal la autorizaci6n del nCimero -

de los libros que pasarán a fonnar parte del protocolo a su 

cargo. No podrán autorizarse más de diez libros en cada oca­

si6n". 

"Artículo 45. Los libros del protocolo deberán es-­

tar siempre en la notaría, salvo en los casos expresamente -

pennitidos por esta Ley, o cuando haya que recoger las fir-:--.­

mas de quienes no puedan asistir a la notaría"·· 

"Cuando exista la necesidad de sacar los libros de 

la notar~a lo har4 el propio notario o' bajo su responsabili­

dad dos personas designadas por ~l". 

"Si alguna autoridad con facultades legales ordena 

inspecci6n de uno o m4s libros del protocolo, el acto se 

efectuará en la misma oficina del notario y en presencia de 

~ste". 

1'Art!culo 46. En la primera página Gtil de cada li­

bro, el Departamento del Distrito Federal, a trav~s de la 

Unidad Administrativa correspondiente, pondrá la razdn de 
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autorizaci6n en la que consten el lugar y la fecha de la mi~ 

ma, el nCimero que corresponda al libro segGn los que se ha-­

yan autorizado a la notarra, el nelmero de p&ginas Otiles, in, 

clusive la primera y la Gltima1 el nelmero de notarra, nombre 

y apellidos del notario y por Gltimo la expresi6n de que ese 

libro solamente debe utilizarse por el notario o por su aso­

ciado, suplente, o quien sustituya en el cargo". 

"Al final de la 0.ltima p~gina del libro se pondr& 

una raz6n de entrega sellada y suscrita por el titular del 

Archivo General de Notarras del Departamento del Distrito F,2. 

deral". 

"Artículo 47. Inmediatamente despu~s de la raz6n a 

que se refiere el artículo anterior, el notario anotará la 

fecha en la que empiece a utilizar el libro y estampar& su 

firma y el sello de autorizar despu~s de ella". 

"Cuando con posterioridad a la fecha de apertura de 

un libro haya cambio de notario, el que va actuar asentar&, 

a continuaci6n del 0.ltimo instrumento extendido en cada li-­

bro en uso, su nombre, apellidos, firma y sello de autorizar9 

Igual requisito se observará cuando hubiera convenio de de--

signaci6n para suplirse". 

"Artículo 48. Los libros del protocolo, deberán es­

tar encuadernados y empa~tados, y cada uno constará de cien-



- 74 -

to cincuenta hojas foliadas, o sea trescientas p4ginas, m&s 

una hoja al principio, sin numerar destinada al t!tulo del -

libro". 

"Las hojas de los libros del protocolo ser4n de pa­

pel blanco, uniformes, de treinta y cuatro centímetros de -­

largo por veinticuatro de ancho, en su parte utilizable con 

un margen izquierdo de ocho centímetros; separado por una l!. 

nea de tinta roja. Este margen deberá dejarse en blanco y 

servirá para poner las razones y anotaciones marginales que 

legalmente deban asentarse en ~l. cuando se agote esta parte, 

se pondr& raz6n de que las anotaciones se continGan en hoja 

por separado, especialmente destinada al efecto, la cual se 

agregará al ap~ndice". 

"Además, se dejará siempre en blanco una faja de un 

cent~metro 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 máquina en el libro se podrá 

reducir el margen interno de la p~gina izquierda del mismo, 

en un centímetro y medio más aumentando en igual extensidn -

el margen izquierdo". 

"Artículo 49. Para asentar las escrituras y actas -

en los libros de los notarios podr& utilizarse cualquier pr,E. 

cedimiento de impresidn firme e indeleble". 
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"No se escribirc:ín m.S:s de cuarenta l!neas por p.'lgina 

y deber.S:n quedar a igual distancia unas de otras". 

Otro requisito de los libros del protocolo es que -

deben ser numerados progresivamente, como lo establece el a~ 

tí.culo SO, siendo por tanto la numeraci6n de las escrituras 

y actas notariales progresiva, sin interrumpirla de un volu­

men a otro, aQn cuando no pase alguno de los instrumentos, -

segOn lo previsto en el numeral 51, no debiendo existir, en­

tre un instrumento y otro, m.S:s espacios en blanco que los i~ 

dispensables para las firmas y la autorizaci6n. 

En los términos del p&rrafo tercero del citado num~ 

ral 51: "Cuando el notario deba expedir testimonios fotogr.í­

ficos o emplear cualquier otro medio de reproducci6n, podr.í 

iniciar escrituras y actas al principio de una p.'lgina y, los 

espacios en blanco que queden antes o despu~s del sello de -

la autorizaci6n, ser.S:n cubiertos con líneas de tinta fuerte­

mente grabadas". 

Ahora bien, para obtener un nuevo juego de libros -

el artículo 52 de la Ley dispone que: "Cuando está por con-­

cluirse el libro o juego de libros del protocolo del notario 

que están en uso, éste lo comunicar.S: por escrito al Departa­

mento del Distrito Federal y le enviar4 el libro o juego de 

libros en que habr& de cont~nuar actuando, para ~ue una vez 
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autorizados, sean remitidos al Archivo General de Notar!as". 

Por su parte, el numeral 53 de la Ley que 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 

uso asentar4 en cada uno de· éstos, después de la Ultima es-­

critura pasada, una razón de terminación de este libro, con 

expresión de la fecha y la hora de su asiento, y el nO.mero -

de p!ginas utilizadas e instrumentos asentados". 

"El notario pondr~ su firma y su sello de autorizar 

y comunicará al Archivo General de Notar!as, el contenido de 

dicha nota de terminaci6n". 

También resalta por su importancia el contenido del 

art!culo 54, cuyo texto es al tenor siguiente: 

"A partir de la fecha en que se haga la anotación -

de terminación del libro a que se refiere el art!culo ante-­

rior, el notario dispondrá de un t~rmino de treinta y cinco 

d!as naturales para asentar la razón de cierre de cada libro, 

en la que deber4 hacer constar los instrumentos extendidos,­

el d!a y la hora en que se cierre el libro, as! como los in~ 

trumentos que no pasaron,los que estén pendientes de firma o 

autorización, numerándolos y señalando el motivo por el que 

est!n pendientes, su firma y su sello". 

"Dentro de los treinta d!as hábiles siguientes 
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a la fecha de cierre del libro, er- notario los enviarli al AE_ 

chivo General dO Notarías y recabará el recibo correspondieu 

te". 

"El titular del Archivo General de Notarías extend.!!. 

rá certificaciones de la fecha y la hora en q~e se cierre el 

libro, y en su caso, la autorizará con su firma y sello, .de­

volviendo el libro al notario dentro de los cinco días, háb! 

les siguientes, previa inutilización convenientes de las ho­

jas en blanco que hayan sobrado". 

"Cuando el notario tenga su protocolo en varios li­

bros, al cerrar uno, tendrá que cerrarlos todos para los 

efectos expresados". 

Si el notario no cwnple con enviar oportunamente -­

los libros conclu!dos, señala el artrculo 55 de la Ley que 

"será sancionado por el Departamento del Distrito Federal, a 

cuyo efecto, el Archivo General de Notarías deberá informar 

a la Dirección General Jurídica y de Estudios Legislativos, 

los casos de incumplimiento". 

Ahora bien, de suma importancia para nuestro tema -

(Intervención del Notario en la Titulación de la Vivienda de 

Inter~s Social), es el novedoso, práctico y jurídicamente 

complejo Protocolo Abierto, regulado en la Sección Quinta de 

la Ley del Notariado para el Distrito Federal, segttn refor--
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mas y adiciones publicadas en el Diario Oficial de la Peder~ 

cidn del trece de enero de mil novecientos ochenta y seis. -

Respecto de este atil sistema la Ley de la materia establece 

lo siguiente; 

"Artículo 59. A. Los notarios llevarán un protocolo 

abierto especial para actos y contratos en que intervenga el 

Departamento del Distrito Federal. En este mismo protocolo -

podrá tambi~n asentar las actas y escrituras en que interven 

gan las dependencias y entidades de la Administracidn PGbli­

ca Federal, cuando actaen para el fomento de la vivienda o -

con motivo de programas para la rcgularizaci6n de la propie­

dad inmueble. Este protocolo se integrará y utilizará en los 

t~rminos que previene este capítulo. En los casos señalados 

con anterioridad, se estará a lo previsto en la presente Ley, 

sin perjuicio de que se pueda optar por otras formas de tit,a 

lacidn que establezcan otros ordenamientos". 

Para la integracidn de este protocolo abierto, señ~ 

la el artículo 59 de nuestra Ley, "el Consejo del Colegio de 

Notarios del Distrito Federal, a costa de los propios nota-­

rios, les preveerá de los folios necesarios para asentar los 

instrumentos, los cuales tendrán las caracter!sticas que se­

ñalan en el artículo 59-G de esta Ley. Los notarios entrega­

rán los folios al Departamento del Distrito Federal para que 
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les sean devueltos debidamente autorizados mediante perfora-

ciones". 

Al respecto debe dec:lrse que en este protocolo -

abierto se inscriben las enajenaciones hechas por el Gobier­

no Federal, como lo establece la Ley General de Bienes Naci~ 

nales en su Artículo 72, que a la letra dice: 

"Los actos jurídicos relacionados con irunuebles en 

los que sean parte el Gobierno Federal y que en los términos 

de esta Ley requieran la intervenci6n de notario, se celebr!. 

r6n ante los Notarios de Patrimonio Inmueble Federal que no~ 

brar4 la Secretaría de Desarrollo Urbano y Ecología, entre -

los autorizados legalmente para ejercer el notariado. El nom 

bramiento se sujetar~ a las condiciones y trámites que se e~ 

tablezcan en los t~rminos de esta Ley y su reglamentación". 

"Las Notarías del Patrimonio Irunueble Federal llev!_ 

rán protocolo especial para los actos jurídicos e índices de 

instrumentos y con los demás requisitos que la ley exija pa­

ra la validez de los actos materiales. Estos protocolos esp~ 

ciales serán autorizados por las autoridades locales compe-­

tentes y por la Secretar!a de Oesarrollo Urbano y Ecolog!a, 

quien podrá realizar revisiones o requerir informaci6n peri~ 

dica sobre los mismos" 

En el párrafo segundo del artículo 73 de la precit!. 
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da Ley se prevea que ningrtn Notario del Patrimonio Inmueble 

Federal podrá autorizar una escritura de adquisici6n o enaj.!! 

naci6n de bienes inmuebles en que sean parte el Gobierno Fe­

deral, sin la intervención o aprobaci6n previa de la Secret!!_ 

r!a de Desarrollo Urbano y Ecología. 

En la pr§ctica notarial es indispensable, para que 

el titular de la Notaría pueda actuar como Notario del Patr!_ 

rronio Inmueble Federal es necesario, como lo señalan los ar­

tículos 46 de la Ley del Notariado para el Distrito Federal 

y 72 de la Ley General de Bienes Nacionales, el juego de li­

bros que forman el Protocolo, incluyendo el volumen destina­

do al Patrimonio Inmueble Federal, que deberán ser autoriza­

dos por las autoridades locales competentes y por la Secret.!!. 

ría de Desarrollo Urbano y Ecolog~a. Para que el Notario lo 

sea tambi~n del Patrirronio Inmueble Federal debe solicitar -

por escrito tales autorizaciones a la Direccidn General Jurf 

dica y de Estudios Legislativos. Subdireccidn de Notariado -

del Departamento del Distrito Federal; a la Direcci6n Gene-­

ral de Asuntos Jurídicos de la Secretaría de Desarrollo Urb~ 

no y Ecolog!a y a la Direccidn del Archivo de Notarías del -

Distrito Federal. 



- 81 -

E. Del Ap~ndice. 

Parte muy importante de la escritura notarial es el 

ap~ndice, respecto del cual la Ley del Notariado para el Di~ 

trito Federal prevee lo siguiente: 

Art!culo 56. "Por cada l.ibro de su protocolo el no­

tario llevará una carpeta denominada "Ap~ndice", en el que -

se depositarán los documentos a que se refieren las escritu­

ras y actas, y que formarán parte integral del protocolo". 

"Los documentos del apéndice se ennumerarán o seña­

lar4n con letras y se ordenarán por legajos en cada uno de -

los cuales se pondrá el no.mero de la esc~itura o acta a que 

se refiere el legajo". 

"Los documentos del apéndice no podrán desglosarse 

y seguirán a su libro respectivo del protocolow. 

Estos ap~ndices debidamente encuadernados deben ser 

conservados por el Notario y, en su oportunidad, entregados 

"al Archivo General de Notar.tas, junto con el libro del prot2 

colo a que correspondan", segOn l.o previsto en el. artículo -

57 de la Ley, además "El notario deber& guardar durante cin­

co años los libros del protocolo, contados desde la fecha en 

que el Archivo General de Notarías puso la certificaci6n de 

cierre del libro. A la expiracidn de este t~rmino el notario 
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entregarS los libros respectivos al mencionado Archivo en -­

donde quedará'.n definitivamente". 

"Dentro de los seis meses siguientes a la fecha de 

la devoluci6n de los libros, sujetos a certificaci6n de cie­

rre, el notario ordenará se· encuadernen y empaste los lega-­

jos del apándice, de modo que formen vol~enes que lleven el 

ntirnero del libro al que pertenezcan", conforme a lo dispues­

to en el numeral SB de la Ley de la materia1 adema'.s, "Podrá'.n 

formarse uno o varios volWnenes del ap6ndice de cada libro, 

segGn el nWnero de hojas que tengan que empastarse". 

En relaci6n a la obligaci6n de llevar libros del -­

protocolo, el art!culo 59 de la Ley dispone que debe elabo-­

rarse por duplicado y por cada juego de libros, "un !ndice -

de todos los instrumentos que autoricen, por orden alfab~ti­

co de apellidos de cada otorgante y de su representado, en -

su caso, con expresi6n de la naturaleza del acto o hecho el 

libro y nClmero de p~gina y el nGmero y fecha de la escritura 

o acta". 

"Al entregarse los libros del protocolo al Archivo 

General de Notartas, se acompañará un ejemplar de dicho !nd!. 

ce y el otro lo conservará el notario". 
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F. Oficina. 

Es el lugar o despacho en donde el notario atiende 

a los interesados en la prestaci6n de los servicios como fe­

datario pGblico y, por ende, es en donde se localizan todos 

los elementos necesarios para la funci~n notarial, como e_l -

protocolo, el ap~ndice, el rndice, la gura, el sello y"el a~ 

chivo. Por razones obvias de espacio, el legislador previ6 -

como requisito el de la oficina o despacho, distinguiéndolo 

del concepto de notaría, aunque no es clara a la fecha tal -

distincidn, comentario que se deduce del an~lisis del artíc..!! 

lo 28, fraccidn V, de la Ley del Notariado, donde se exige -

al notario, para actuar, el establecimiento de la oficina c2 

rrespondiente. 

El precepto en cita dispone a la letra que "Establ!!_ 

cer la oficina para el desempeño de su cargo, iniciar funci2 

nes y dar aviso de todo ello a las unidades administrativas 

y colegio indicados en la fraccidn III anterior, dentro del 

plazo señalado en el artículo 27". Cabe aclarar que aan --­

cuando la voz "Oficina" hace pensar normalmente en el lugar 

físico en donde desempeñan sus funciones los servidores pa-­

bliccs, que el ?~otario no tiene este car4cter y que la Nota­

ría no es una dependencia del Estado, lo cierto es que la --
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Ley del Notariado le da esta denominacidn al lugar particu-­

lar en donde el fedatario va a desarrollar su actividad not~ 

rial, esta oficina debe estar ubicada en la Delegacidn Pol!­

tica a la que est~ asignada la Notar~a. Al respecto el p4rra 

fo segundo del Art!culo Jª de la Ley de la materia, estable­

ce que "El Departamento deber~ proveer lo necesario para que 

en cada una de sus Delegaciones se prest.e el servicio Nota-­

ria!. Para este efecto, el propio Departamento determinar& -

la ubicacidn de las notar!as vacantes y las de nueva crea- -

cidn y en su caso autorizar& la reubicacidn de las ya exis--

tentes". 

Por cuanto hace al plazo que el notario tiene para 

establecer su oficina debe estarse a lo dispuesto en el num~ 

ral 27 de la Ley que se analiza y que a la letra dice: "La -

persona que haya obtenido la patente de Notario deber& !ni-­

ciar sus funciones en un plazo que no exceda de noventa d!as 

h4biles siguientes a la fecha de su protesta legal". 

Por todo lo anterior podemos concluir afinnando que 

la oficina es un elemento b4sico para el desenvolvimiento de 

la funcidn propia del Notario. 

Sdlo para efectos pr4cticos es importante el anun-­

cio colocado en la puerta o en la fachada del edificio en -­

que est4 instalada la oficina correspondiente. Actualmente -
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este anuncio tiene otras características, fundamentalmente -

en los edificios de departamentos sujetos al r~gimen de pro­

piedad en condominio, en los que lo usual es que haya un di­

rectorio, con el nombre y apellidos del notario, incluyendo 

el nCimero de la notaría. El anuncio, independientemente del 

med.io usado para hacerlo, resulta de gran utilidad para el 

usuario. 

H. Archivo. 

El .archivo particular de cada notaría se localiza -

en la oficina correspondiente y es muy importante en aten--­

cidn a las funciones de conservaci6n del documento que emana 

del desempeño de la funcidn notarial. 

La característica b&sica de este archivo es su na-­

turaleza privada, particular, en estricto derecho correspon­

de Gnicamente al notario. La existencia de este archivo es -

una característica del Notario Latino y tiene como finalidad 

la consecucidn del principio de conservacidn del instrumento 

y del secreto profesional. El Notario guarda primero los do­

cumentos en el ap~ndice y luego los remite a la oficina del 

Archivo General de Notarías. "El Archivo del Notario estti 

conformado principalmente por los documentos que integran el 
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ap~ndice y los protocolos pendientes de cierre los cuales -­

deber~n remitirse a la oficina del Archivo General de Nota-­

rías, as! como de diversos documentos de !ndole privado del 

notario, como lo son recibos, empadronamiento, ndmina, etc." 

(49). 

(49) Pareí FeJ:ntniez: del Castillo B. C2>. Cit. pdg'. 94 • 
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C A P I T U L O TERCERO 

LA IMPORTANCIA DE LA. INTERVENCION DEL NOTARIO EN LA 

TITULACION DE LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL 

En este trabajo pretendemos acreditar la importan-­

cia de la intervencidn del notario p1lblico en la formulacidn 

e instrurnentacidn de los contratos de traslacidn de dominio 

que realiza el Estado en beneficio de determinados particul~ 

res; nos referimos de manera espec!fica y Gnica a las compr.!_ 

ventas de viviendas de inter~s social. La intervenci6n del -

notario en este tipo de operaciones jurídicas es de swna im­

portancia, en primer tGrmino porque la mayor!a de las perso­

nas que efectGan esta clase de contrataciones, por lo gene-­

ral, carecen de conocimientos suficientes que les permitan -

comprender el procedimiento para adquirir las viviendas, as! 

corno el alcance de los derechos y obligaciOnes que contraen 

por tales adquisiciones, desconociendo asimismo las trascen­

dencia de la interpretaci6n de los instrumentos que se gene­

ran, ignorando si los mismos est&n acordes con los ordena- -

mientes legales en vigor. 
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Por otra parte, tampoco conocen los interesados, ni 

comprenden, si posteriormente estos documentos fueron debid~ 

mente tramitados para su inscripción en el Padrón de Contri­

buyentes del Impuesto Predial en la Tesorería del Distrito -

Federal y en el Registro Ptiblico de la Propie~ad, no obstan­

te que estos documentos son los medios jurídicos idóneos pa­

ra acreditar posteriormente su legítima propiedad y que en 

caso de contener errores les produciría 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 despu~s de su muerte. 

Toda esta posible problemática se puede evitar me-­

diante la intervención de personas profesionales del derecho, 

que en el caso particular son los notarios, quienes dan cer­

teza jurídica de que lo actuado es conforme a derecho y que, 

por tanto, existe seguridad de que el adquirente del bien -­

efectivamente es propietario de la vivienda y que, por ende, 

se puede usar, gozar y disponer de ella dentro del marco ju­

rídico en que vive. 

Con el ánimo de criticar sanamente y no de destruir 

lo ya realizado podernos decir que, fundamentalmente por lo -

que hace al Departamento del Distrito Federal, actualmente 

el personal que formula la documentaci6n para hacer constar 
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la enajenaci6n de viviendas de inter~s s~cial, por regla, C2, 

rece de conocimientos jurídicos y, por lo general, los form~ 

lan mec&nicamente, bas&ndose en formatos preimpresos, coman­

mente denominados "machotes", por.lo que carecen de una rev!_ 

si6n acuciosa y profesional· por parte de personal capacitado 

para tales efectos. Por otra parte, en virtud del volumen de 

escrituras que se est& manejando consideramos que su elabor~ 

ci6n deja mucho que desear, además de que a la mayoría de e!.. 

tos documentos no se les da la rapidez requerida en cuanto a 

su inscripcidn en el Registro PQblico de la Propiedad, lo -­

que viene a entorpecer el tr&fico jurídico de estos bienes. 

Para una sistem4tica exposici6n del tema dividire-­

mos nuestro estudio en los siguientes apartados. 

A. PERSPECTIVA GENERAL. 

Siguiendo la tem4tica ya (!.>(puesta, una vez analiza­

da en los cap!tulos precedentes la evolucidn de la funci6n -

notarial y las particularidades que ha presentado en ~pocas 

determinadas, as! como su consecuente regulaci6n dentro de -

los ordenamientos jur~dicos aplicables, abordaremos ahora el 

terna reflexionando en primer t~rmino sobre las cosas que van 

a ser objeto de los contratos de traslaci6n de dominio de v! 
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viendas de inter~s social; al respecto analizaremos, en sub­

secuentes incisos, la clase de viviendas que van a consti- -

tuir el objeto de dichos contratos, es decir, si son bienes 

del dominio privado o del dominio pGblico; igualmente aludi­

remos a los drganos del Estado y organismos descentralizados 

encargados de realizar objetivamente las enajenaciones; nos 

referiremos asimismo al procedimiento a seguir y al marco j.!:! 

r!dico que regulan estas actividades. 

B. PATRIMONIO DE LA FEDERACION. 

Ya sabemos que el Patrimonio es "Un conjunto de .., -

obligaciones y derechos susceptibles de una valorizaci6n pe.!'._ 

cuniaria, que constituye una universabilidad de derecho -

(Universitas ruris}"(SO), que los bienes que constituyen el 

patrimonio son de contenido pecunario, aunque hay autores -­

que consideran que tarnbi~n lo forman los bienes de contenido 

moral; en relaci6n al presente trabajo aludiremos Cinicamente 

a los primeros, es decir, a los de contenido econ6mico. En -

cuanto a ~stos, igualmente sabernos que el legislador hace --

(50} Fajina Ville;1-as Rafael, et>. Cit., ~g. 67. 
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una clasificaci6n de ellos y los agrupa, en los artículos --

747 al 789 del C6digo Civil, primeramente en bienes del dom!, 

nio peiblico o del Estado y en bienes del dominio privado o 

de los particulares1 a los bienes del dominio pablico, que 

son los que est~n a efectos a la creaci6n de viviendas de i!!. 

ter~s social, son a los que 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 Pa­

blico y del Dominio Privado de la Federaci6n, comprendiendo 

en los primeros los de uso coman, los señalados en el artÍC,!! 

lo 27 párrafos cuarto, quinto y octavo y 42 fracci6n IV de -

la Constituci6n Política de los Estados Unidos Mexicanos, 

siendo los primeros aquellos que por propia naturaleza se ea, 

cuentran destinados al uso comGn y servicios pGblicos, cona!, 

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 concesi6n otorgada 

con los requisitos prevenidos en la Ley misma. 

Adem.fs, no obstante contar con la característica de 

que son intransferibles a particulares en forma individual, 

por enajenaci6n o por prescripci6n, cuando sean desafectados 
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del servicio pClblico al cual estabcn destinados pueden pasar 

patrimonio los particulares. 

Los Bienes de Dominio Privado de la Federaci6n son 

los denominados Bienes propios y que est.1n destinados dnica 

y exclusivamente al servicio de la federaci6n. 

"ART. 36 .- Los inmuebles del dominio privado se de!, 

tinar.1n, preferentemente, al servicio de las distintas depen. 

dencias del Gobierno Federal, de las entidades federativas, 

de los municipios o de instituciones pGblicas o privadas que 

contribuyan al beneficio colectivo." 

"ART. 37 .- Los inmuebles de dominio privado que no 

sean adecuados para destinarlos a los fines a que se refiere 

el artículo anterior, se podrán enajenar: 

I.- En favor de las entidades oficiales que tengan 

a su cargo resolver el problema de habitaci6n popular para -

atender necesidades colectivas; 

II.- Para disponer del importe de su enajenaci6n, 

en la adquisici6n de otros inmuebles que se requieran para 

la atenci6n de los servicios 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 ubicaci6n u otras características, para la crea- -
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ci6n, fomento o conservaci6n de una empresa que beneficie a 

su colectividad; y 

IV.- En los demás casos en que la enajenaci6n se -­

justifique por razones de inter~s general o de beneficio co­

lectivo." 

"ART. Je.- (Reformado en su segundo ~rrafo por el 

Artrculo D~imotercero del decreto que reforma diversas Le-­

yes para concordarlas con el decreto que reform~ el Artrculo 

43 y demás relativos de la Constituci6n Polrtica Mexicana, -

publicado en "Diario Oficial" de 23 de diciembre de 1974, en 

vigor noventa dras despu~s, corno sigue): 

ART. JB.- Los inmuebles de dominio privado de la F~ 

deraci6n son inembargables. 

Los particulares podr&n adquirir dichos bienes por 

prescripcidn, con excepci~n de los terrenos nacionales y cu~ 

lesquiera otros bienes declarados legalmente imprescripti- -

bles. La prescripcidn se regir~ por el C~digo Civil para el 

Distrito Federal en Materia Coman y para toda la RepGblica -

en Materia Federal; pero se duplicar~n los t~rminos estable­

cidos por dicho Código para que aqu~lla opere.M 

"ART. 39.- Se faculta al Gobierno Federal para ena­

jenar, a trtulo gratuito, a los Estados de la Federaci6n y -

Municipios, los bienes de dominio privado que se encuentren 
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dentro de sus respectivas jurisdicciones, para que se desti~ 

nen a los servicios pdblicos locales, a fines educativos o -

de asistencia social, y tambi6n para que dispongan de ellos 

con el fin de arbitrarse fondos para aplicarlos al financia­

miento, amortizaci6n o construcciOn de obras pdblicas. 

El Gobierno Federal podrá igualmente, ceder a titu­

lo gratuito bienes de dominio privado a las asociaciones o -

instituciones privadas cuyas actividades sean de interés so­

cial y no persigan fines de lucro". 

Por cuanto hace a la aplicaci6n práctica de la Ley 

Federal de Vivienda se observa que la secretar!a de Desarro­

llo Urbano y Ecolog!a juega un papel preponderante, porque 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 

art~culo Bº de la Ley en cita, que a la letra dice; "El Pro­

grama Sectorial de Vivienda será formulado por la Secretar!a 

de Desarrollo Urbano y Ecologta, tornando en cuenta las pro-­

puestas de las dependencias y entidades de la Administraci6n 

Pablica Federal, de los gobiernos de las entidades federati­

vas y de los municipios, de los grupos sociales y de los par 

ticulares interesados. 

Dicha Secretaria, previo dictamen de la Secretaria 
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de ProgramaciOn y Presupuesto, someterá el programa a la co~ 

sideraciOn del Ejecutivo Federal y una vez aprobado por date, 

deber4 publicarse en el Diario Oficial de la Federacidn y en 

dos diarios de mayor circulaciOn en el pats. pudiendo publi­

carse en estos Oltimos, en forma abreviada, Asimismo, la ci­

tada dependencia matendrá para consulta del pOblico dicho -­

programa sectorial". 

"Art!.culo 9° • ... El Progrruna Sectorial de Vivienda d~ 

berá contener: 

I.- El diagnOstico de los problemas habitacionales 

en el pa!.st 

II.- Los objetivas que se persigan y que regir4n el 

desempeño de las acciones habitacionalea de la Administra- -

ciOn Pablica Federal; 

III .... La estrategia general que comprenderá las aCP 

cienes b4sicas, el señalamiento de prioriaa~es y su previsi~ 

ble impacto en el s~stema. econOmico y social¿ 

IV.~ Los lineamientos para la proqrama.cidn institu­

cional y anual, con el señalamiento de metas y previsi6n de 

recursos; 

v.- La articulaci6n del programa con el gasto pabl! 

co y su vinculacidn presupuestal; 

vr..~ Las bases de coordinaciOn con las entidades f.2, 
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derativas y los municipios; 

VII.- Las bases de concertaci6n con los sectores ª2. 

cial y privado; 

VIII.- El manejo de instrumentos de pol1ticas econ~ 

mica y social, relacionados con la vivienda Y.los responsa-­

bles de su ejecución; 

IX.- La ejecucidn, en su caso, de proyectos estrat§. 

gicos; y 

X ... Los demás que señalen el Plan Nacional de Desa­

rrollo y otros ordenamientos legales" , 

"Art1culo 10 ,- Las acciones y lineamientos b4sicos 

que comprenda el Programa Sectorial de Vivienda scr4n, cuan­

do menos, los siguientes: 

r.- suelo para vivienda y oferta pdblica en fracci~ 

namicntos populares; 

II.- Produccidn y distribucidn de materiales para -

construccidn; 

III.- Produccidn y mejoramiento de la vivienda urb~ 

na~ 

IV.- Producción y mejoramiento de la vivienda rural 

y apoyo a las comunidades rurales para su desarrollo; 

v.- Fomento a la autoconstrucci6n y apoyo a la vi-­

vienda de construcci6n progresiva; 
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VI.- Fomento a la producci6n y mejoramiento de vi-­

vienda a través de sociedades cooperativas y otras formas de 

gestiOn social; 

VII.- La tipificación y aplicación de diseños en la 

construcción de vivienda, la coordinaci6n modular de elemen­

tos y componentes y de espacios arquitectónicos y la aplica-

ción·de criterios ecotl!cnicos; 

VIII,~ La canalización y aplicación de recursos fi­

nancieros y asis"tencia creditid!a de amplia cobertura para vi­

vienda de interés social¡ 

IX,- Medidas de asistencia t~cnica, organización y 

capaci taciOn social¡· y 

x.- Promcci6n y apoyo a los programas de vivienda -

de los gobiernos de las entidades federativas y de los muni-

cipios.", 

"Art~culo 11.- Para el cumplimiento del Programa 

Sectorial de Vivienda, las dependencias y entidades de la A~ 

ministración PGblica Federal, en la programaci6n de sus acti 

vidades, deberán: 

I,~ Promover la canalizaci6n de recursos financie--

ros o tasas de inter~s preferenciales compatibles con el Pr2 

grama Sectorial de Vivienda; 

II.- Apoyar la producción y distribuci6n de materi!,_ 
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les b~sicos para la construcoi6n de viviendat 

III.~ Promover ante las autoridades correspondien-­

tes, la expcdici6n de los permisos, licencias y autorizacio­

nes respectivos, agiliz.ando los tr4mites y procedimientos; 

IV.- Apoyar la constitucian, registro y operación -

de sociedades cooperativas dedicadas a la producción y mejo­

ramiento de vivienda; 

V.- Establecer medidas para capacitar y dar asisten 

cia tdcnica a los grupos sociales orqani:ados, eon el fin de 

formar instructores y promotores sociales del desarrollo ha­

bitacional; y 

VI.- Establecer, en su caso, el otorgamiento de es­

t!mulos para la ejecución de los programas de vivienda y 

transmitir los inmuebles de su patrimonio que para ello sean 

necesarios", 

As1, la 1esislaci6n vigente prevee, eomo lo observ~ 

mos en las transcripciones precedentes, la posibilidad de -­

que la Federaci6n destine bienes para satisfacer la necesi-­

dad de vivienda, desde luego, no s~lo en beneficio de los -­

trabajadores o empleados, sino tambi~n en favor de quienes -

destinan parte de su patrimonio en la adqu!sici6n o eonstruz 

ci6n de viviendas de interés social, bien sea para darles en 

arrendamiento o para financiarles la construcci6n, 
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No obstante la importancia de la Ley Federal de Vi­

vienda, ~ata no es sino reglamentaria del p.!rrafo cuarto del 

artículo 4° de la Constituci6n Política de los Estados Uni-­

dos Mexicanos, que establece que "Toda familia tiene derecho 

a disfrutar de vivienda digna y decorosa. Y que la Ley esta­

blecer4 los instrumentos de apoyos necesarios a fin de alca!!. 

zar tal objetivo". 

El contenido de este p.1rrafo del art!culo 4° Const! 

tucional, transcrito con antelaciOn, did ~uta al legislador 

para emitir su reqlamentaciOn y as! surgid la Ley Federal de 

Vivienda, orientando los programas de vivienda de los drga-­

nos pllblicos y determinando la com~etencia de las Secreta-~­

r!as de Estado, Departamentos Administrativos que integran -

la Administracidn Ptlblica Federal centralizada. Esta Ley vi~ 

ne a complementar, subsanar y llenar vac!os que los otros -­

ordenamientos como la Ley ISSSTE y la del FOVISSSTE pudieran 

contener. 

Por su trascendia normativa consideramos prudente -

citar de manera textual el art!culo 1° de la Ley Federal de 

Vivienda, que es al tenor siguiente; 

"Art!culo l 0 , ... La presente Ley es reglamentaria del 

Art!culo 4º, párrafo cuarto, de la ConstituciOn General de -

la RepQblica. sus disposiciones son de orden pGblico 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 señala es­

te ordenamiento, conducirán el desarrollo y promoci6n de las 

actividades de las dependencias y entidades de la Administr!!, 

ci6n PGblica Federal en materia de vivienda, su coordinación 

con los gobiernos de los estados y municipios y la concerta­

ci6n con las organizaciones de los sectores social y privado, 

conforme a los lineamientos de la política general de vivie!!. 

da". 

Hecho el bosquejo precedente, a continuación reali­

zaremos un estudio de los ordenamientos jurtdicos que regla­

mentan la materia de la vivienda de interas social. 

C. AHALISIS DE LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS APLICA-­

BLES 'AL OTORGAMIENTO Y ADQUISICION DE VIVIENDAS 

DE INTERES SOCI'AL, 

El estudio de los diversos ordenamientos jurtdicos­

aplicables a la adquisici6n de viviendas de interés social y, 

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

Kelsen. 

En lineas anteriores hemos hecho la cita textual -­

del ~rrafo cuarto del articulo 4º Constitucional, que esta­

blece el derecho, con el rango de garantia individual, de 02 
tener una habitación digna y decorosa para la familia. 

Por otra parte, encontramos también en nuestra Car­

ta Suprema el articulo 123 1 Apartado "A", fracción X:I:I, que 

establece de manera clara y tajante que "Toda empresa agr!cS!, 

la, industrial, minera o de cualquier otra clase de trabajo 

estar~ obligada segün lo determinen las leyes reglamentarias 

a proporcionar a los trabajadores habitaciones cómodas e hi­

giénicas". 

11 Esta obligaci6n se cumpl.irá mediante las aportaci.e, 

nea que las empresas hagan a un fondo nacional de vivienda a 

fin de constituir de~sitos en favor de sus trabajadores y -

establecer un sistema. de financiamiento que permita otorgar 

a éstos cr&lito barato y suficiente para que adquieran en -­

propiedad tales habitaciones". 

"Se considera de utilidad social la expedición de -

una Ley para la creación de un organismo integrado por repr~ 

sentantes del Gobierno Federal, de los trabajadores y de los 

patrones, que ad.ministre los recursos del fondo naciona~ ~e-
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vivienda". 

"Dicha Ley regular4 las formas y procedimientos, 

conforme a las cuales los trabajadores podrán adquirir en 

propiedad las habitaciones antes mencionadas". 

El citado precepto Constitucional, en su apartado 

"B", fracción XI, inciso f), establece en beneficio de los 

trabajadores al servicio de los Poderes de la Uni6n y del G2, 

bierno del Distrito Federal, que "La seguridad social se or­

ganizará conforme a las siguientes bases m!nirnas~ •••• f) Se 

proporcionar~n a los trabajadores habitaciones baratas, en -

arrendamiento o venta, conforme a los programas previamente 

aprobados. Además, el Estado mediante las aportaciones que -

haga, establecerá un fondo nacional de la vivienda, a fin de 

constituir dep(Ssitos en favor de dichos trabajadores y esta­

blecer un sistema de financiamiento que permita otorgar a ~~ 

tos cr~dito barato y suficiente para que adquieran en propi~ 

dad habitaciones c6modas e higi~nicas, o bien para construi~ 

las, repararlas, mejorarlas o pagar pasivos adquiridos por -

estos conceptos". 

"Las aportaciones que se hagan a dicho fondo serán 

enteradas al organismo encargado de la seguridad social, re­

gul~ndose en su Ley, y en las que corresponda, la forma y el 

procedimiento conforme a las cuales se administrará el cita-
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do fondo y se otorqarSn y adjudicar&n los créditos respecti-

vos". 

Partiendo del principio de que las garant1as conte­

nidas en el articulo 123 son de carácter social, podemos co!!. 

cluir que la habitaci6n a que hace referencia en sus dos 

apartados es la conocida como de intcr~s social, a la que P2 

demos definir como aquella que, reuniendo los requisitos de 

seguridad, comodidad e higiene, se vende o se renta en bene­

ficio de personas de escasos recursos econ6rnicos, a ·un pre-­

cio menor del existente en el mercado de bienes y servicios 

y que tratándose de enajenaciones en abonos, se otorgan al 

adquirente plazos mayores y con menor cobro de intereses. 

Ahora bien, para lograr este fin debe tenerse pre-­

sente que la Secretaría de Desarrollo Urbano y Ecología es -

el 6rgano del Estado encargado de regular y conducir, en té~ 

minos generales, la política de asentamientos humanos, urba­

nismo, vivienda y ecología, as1 corno determinar los bienes -

que van a ser afectados a la creaci6n de la vivienda de int_!;! 

rés social, que por regla son bienes que pertenecen al domi­

nio privado de la Federaci6n o al dominio pdblico, previa -­

desafectaci6n, para ser puestos en aptitud jur!dica de apro­

piacidn particular, cono 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 les Trabajadores 

y otros ordenamientos jurídicos vigentes. 

Por todo lo anterior "Se considera de utilidad pll-­

blica la adquisición de tierra para la construcción de vi-·.­

viandas de inter@s social o para la constituci6n de reservas 

territoriales destinadas a fines habitacionales", seg<in lo -

previsto textualmente en el art!culo 19 de la Ley Federal de 

Vivienda, publicada en el Diario Oficial de la Federaci6n el 

siete de febrero de mil novecientos ochenta y cuatro. 

No obstante todas las consideraciones jur!dicas que 

han quedado anotadas y de que es verdad que la pretensi6n -­

del Estado es dotar de vivienda a precio bajo a la clase tr~ 

bajadora, proporcionándole los medios necesarios, tales como 

la adquisici6n de terrenos para la construcción de habitaci2, 

nes o para reservas en la edificación de ~stas, previendo -­

precisamente el bajo costo para su adquisici6n por parte de 

los trabajadores, eliminando el pago de impuestos federales, 

así corno el pago de los honorarios a los Notarios que parti­

cipan en la escrituraci6n de la adquisición de estos bienes, 

de que, en suma., existe la buena intenci6n por parte de la 

Federaci6n, el objetivo aan no se logra totalmente, porque 

en la vida diaria no dejan de surgir problemas de car~cter 

legal y práctico que impiden la consecución de esta final!--
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dad. 

Otro ordenamiento jurídico muy importante en la ma­

teria es la Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del 

Estado Reglamentaria del Apartado "D" del artículo 123 Cons­

titucional, cuyo numeral 43, fracci6n VI, incisos g) y h) e!_ 

tablece que "Son obligaciones de los titulares a que se re-­

fiare el artículo lª de esta Ley: •••• VI.- Cubrir las aport~ 

cienes que fijen las leyes especiales, para que los trabaja­

dores reciban los beneficios de la seguridad y servicios so­

cial es 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; hl Constitucidn de dep6sitos en favor de los traba­

jadores con aportaciones sobre sus sueldos bSsicos o sala- -

rios, para integrar un fondo de la vivienda a fin de establ~ 

cer sistemas de financiamiento que permitan otorgar a 6stos, 

cfedito barato y suficiente para que adquieran en propiedad 

o condominio habitaciones cdmodas e higi~nieas; para cons- -

truirlas, repararlas o mejorarlas o para el pago de pasivos 

adquiridos por dichos conceptos, Las aportaciones que se ha­

gan a dicho fondo ser4n enteradas al Instituto de Seguridad 

y Servicios Sociales de los Trabajadores al Servicio del Es­

tado, cuya Ley regular4 los procedimientos y formas conforme 
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a los cuales se otorgarán y adjudicarán los créditos corres­

pondientes". 

En relaci6n a la Ley del Instituto de Seguridad y -

Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado, podemos -

decir que, perteneciendo al Derecho Social, tiene un esp!ri­

tu protector hacia todos los derechohabientes del ISSSTE, -~ 

pues no solamente les concede facilidades para cubrir los ,·­

adeudos que tengan con el Instituto, sino que los ampara in­

cluso con la exigencia de un contrato de seguro, el cual es 

exigible para el caso de que el asegurado deudor fallezca, a 

fin de que con el monto de la suma asegurada se cubra el -­

adeudo y, en consecuencia, los herederos reciban el bien ad­

quirido libre de todo gravamen, es decir, totalmente pagado 

el cr~dito, aunque el de cujus no lo hubiera terminado de p~ 

gar, Además de los beneficios establecidos en la Ley del - -

ISSSTE no concluyen aqu!, sino que la Ley extiende su prote~ 

ci6n al asegurado deudor, estableciendo una exención en el- -

pago de impuestos durante todo el tiempo que abarque el pla­

zo concedido para redimir el crédito, es decir, por quince -

años corno m!xirno, este beneficio est& contenido en el art1-­

culo 118 que prevea: 

"Articulo 118 ... Todos los inmuebles adquiridos o -­

construidos por los trabajadores para su propia habitaci6n -
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con los recursos del Fondo para la Vivienda administrados -­

por el Instituto, quedarin exentos a partir de la fecha de -

su adquisición o construcción de todos los impuestos federa. 

les y del Departamento del Distrito Federal por el doble del 

cr~dito y hasta por la suma de diez veces el salario m:lnimo 

del Distrito Federal elevado al año durante el t~rmino que -

el crddito permanezca insoluto. 

Gozar4 tambi~n de exención los convenios, contratos 

o actos en los que se hagan constar las correspondientes op~ 

raciones, los cuales tendrAn el carácter de escritura pGbli­

ca para todos los efectos legales y se inscribirán en el Re" 

gistro PGblico de la Propiedad respectivo, incluyendo la 

constitución del régimen de propiedad en condominio que haga 

constar el Instituto en relación con los conjuntos que fina~ 

cie o adquiera, sin menoscabo de que el trabajador pueda ac~ 

dir ante Notario Pelblico de su elección en las operaciones -

en que sea parte. Los gastos que se causen por los referidos 

conceptos ser4n cubiertos por mitad entre el Instituto y los 

trabajadores¡ para tal efecto la .Tunta Directiva tomando co~ 

mo base el arancel que establece los honorarios de los nota­

rios, determ.inar4 el porcentaje de reducción en los mismos, 

sin que dicha reducción pueda ser inferior al SO\, Las exen~ 

cienes quedaran insubsistentes si los in.muebles fueran ena~~ 
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jenados por los trabajadores o destinados a otros fines. 

El Instituto gestionar& los convenios correspondie.!l 

tes con los gobiernos de los Estados y Municipios para que -

los trabajadores protegidos por esta Ley gocen de las rucen-­

ciones de impuestos que corresponden a la propia ra!z, en -

los tt!rminos de este artículo". 

Respecto de la adquisici6n de casas habitaci6n- para 

los trabajadores al servicio del Estado cabe destacar la im­

portancia fundamental de los artículos de la Ley del ISSSTE 

que se copia a continuacidn; 

"Artículo 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 fracci6n VI del art!culo 

43 de la Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del Es­

tado; y las fracciones XIII y XIV del art!culo 3 de esta Ley, 

se constituir& el Fondo de la Vivienda que tiene por objeto: 

I ... Establecer y operar un sistema de financiamien­

to que permita a los trabajadores obtener cr~dito barato y .. 

suficiente, mediante prdstamos con garant:ta hipotecaria. Es­

tos prAstamos se har&n por una sola vez¿ 

II.- Coordinar y financiar programas de construc- -

ciOn de habitaciones destinadas a ser adquiridas en propia~~ 

dad para los trabajadores que carezcan de ellasr y 
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XII.- Los demds que esta Ley establece." 

"Art!culo 102.~ La Junta Directiva determinará el -

porcentaje que de los recursos del Fondo se destinara anual­

mente al financiamiento de adquisician de terrenos; de pro-­

gramas de casas habitaci~n destinadas a ser adquiridas en -­

propiedad por los trabajadores; a préstamos hipotecarios y a 

la construcci~n, repa,raci~n. ampliaciones o mejoras de di- -

chas casas; as! como el pago de pasivos adquiridos por estos 

conceptos". 

''Art!culo 103, ... Los recursos del Fondo se destina .. -

r4n: 

I.~ Al otorgamiento de cr~ditos a los trabajadores 

que sean titulares de dep(5sito constituidos a su favor por -

mas de 18 meses en el Instituto. El importe de estos cr~di-­

tos deberá aplicarse a los siguientes fines: 

A) A la adquisici~n de terrenos para que se constr_!! 

yan en ellos viviendas o conjuntos habitacionales destinados 

a la habitaci~n de los trabajadorest 

B) A la adquisician de habitaciones cdmodas e higi! 

nicas, incluyendo aquellas sujetas al r@gimen de condominio 

cuando carezca el trabajador de ellas1 

e) A la construccidn, reparaci~n, ampliaci~n o mej~· 

ramiento de sus habitacionesr 
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O) Al pago del enganche, en el porcentaje que acue!. 

de la Junta Directiva a propuesta de la Comisi6n Ejecutiva y 

de los gastos de escrituraci6n cuando tenga por objeto la aS, 

quisicidn de viviendas de interés social; y 

C) Al pago de pasivos contraídos por los conceptos 

anteriores; 

II.- Al financiamiento de la construcci6n de conju.!l 

tos habitacionales para ser adquiridos por los trabajadores, 

mediante créditos que otorgue el Instituto, directamente o -

con la participaciOn de entidades pablicas y/o privadas; 

Estos financiamientos sólo se conceder4n por concu! 

so tratándose de programas habitacionales aprobados por el ~ 

Instituto y que se ajusten a las disposiciones aplicables en 

materia de construcci6n. 

En todos los financiamientos que el Instituto otor 

que para la realizaci6n de conjuntos habitacionales, establ~ 

cerá la obligaci6n para quienes los construyan, de adquirir 

con preferencia, los materiales que provengan de empresas -­

ejida.les, cuando se encuentren en igualdad de calidad y pre­

cio a los que ofrezcan otros proveedores, 

Los trabajadores tienen derecho a ejercer el cr€di. 

to que se les otorque, en la localidad que designen, 

III.~ Al pago de los depOsitos que les corresponden 
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a los trabajadores en los t~rminos de Ley; 

IV.- A cubrir los gastos de administraci6n, opera-­

ci6n y vigilancia del fondo conforme a esta Ley; 

v.- A la inversiOn en inmuebles estrictamente nece­

sarios para sus fines; 

VI:.- El precio de venta fijado por el Instituto, se 

tendr4 como valor de aval~o de las habitaciones para efectos 

fiscales. Las donaciones y equipamiento urbano se causarán y 

cumplirán en los t@rminos de las disposiciones legales apli­

cables; y 

VII.- A las demAs erogaciones reldcionadas con su -

objeto". 

"Art!culo 104. Para los efectos de lo previsto en el 

art!culo 102 la asignación de los créditos y financiamientos 

con cargo al fondo, se har& conforme a lo dispuesto por la -­

Junta Directiva buscando su adecuada distribuci6n entre los -

dive~sos grupos de trabajadores, as! como entre las distintas 

regiones y localidades del pa!s, 

Con sujeciOn a dichos criterios y, en su caso, a las 

normas generales que establezca la Junta Directiva del Insti­

tuto, se determinarán las cantidades globales que se asignen 

a las distintas regiones y localidades del pa1s y dentro de -

esta asignaciOn, al financiamiento de los objetivos señalados 



- 113 -

en el art!culo 100 de esta Ley". 

"Art!culo 105. Los trabajadores que "disfrtitar.1n del 

beneficio que consagra el art!culo anterior, ser4n los que e~ 

ten al servicio de los Poderes de la Uni6n, del Gobierno del 

Distrito Federal, de las entidades pablicas que estén sujetas 

al régimen jur!dico de la Ley Federal de los Trabajadores al 

Servicio del Estado y que ade~s estén incorporados a los be­

neficios de esta Ley, as! como los trabajadores de corifianza 

y eventuales de los mismos poderes y entidades pttblicas. 

Los gobiernos de las Entidades Federativas y Munici­

pios podrán celebrar convenios con el Instituto para incorpo­

rar a sus trabajadores a los beneficios del Fondo. 

Los pensionistas gozar&n de los beneficios que est~ 

blece este art!culo, con sujeci6n a los acuerdos generales 

que en los términos y dentro de los lineamientos de esta Ley 

dicte la Junta Directiva". 

"Art.tculo 108. Para otori]ar y fijar créditos a los 

trabajadores en cada regi6n o localidad, se tomar4n en cuen­

ta el nttmero de miembroa 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 caracter!sticas -

y precios de venta de las habitaciones disponibles. Para tal 

efecto, se establecer4 por el Instituto un r~gimen para re!~ 
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cionar los cr~ditos. 

Dentro de cada grupo de trabajadores en una clasif! 

caci6n semejante, si hay varios con el mismo derecho, se 

asignar~n entre ~atoe los cr~ditos individuales mediante un 

sistema de sorteos ante Notario Peiblico". 

"Art.tculo 110.- Los cr~ditos que se otorguen con ... -

cargo al fondo deber&n darse por vencidos anticipadamente si 

los deudores, sin el consentimiento del Instituto, enajenan 

las viviendas, gravan los inmuebles que garanticen el pago -

de los cr~ditos concedidos o incurran en las causas de res-­

cisión consignadas en los contratos respectivos". 

"Artículo 111.- Los créditos que sa otorguen esta-­

r4n cubiertos por un seguro para los casos de incapacidad t2 

tal, permanente o de muerte, que libere al trabajador, jubi­

lado o.pensionista o a sus respectivos beneficiarios, de las 

obligaciones derivadas de los mismos. El costo de este segu~ 

ro quedar& a cargo del Instituto. 

Los trabajadores, jubilados o pensionistas podr&n -

manifestar expresamente y por escrito su voluntad ante el -­

Instituto a través del Fondo de la Vivienda en el acto del -

otorgamiento del cr~dito o posteriormente, para que en caso 

de muerte, la adjudicación del inmueble se haga a quien haya 

designado corno beneficiario. Para que proceda el cambio de -
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beneficiario, el trabajador, jubilado o pensionista deberá -

solicitarlo igualmente por escrito acompañado de dos testi-­

gos ante el Fondo; una vez presentada dicha solicitud éste -

deber& comunicar al trabajador, jubilado o pensionista su -­

consentimiento y el registro de los nuevos beneficiarios en 

un plazo no mayor de 45 d!as calendario. En caso de contro-­

versia el Instituto proceder& exclusivamente a la liberaci6n 

referida y se abstendrá de adjudicar el irunueble. 

A falta de beneficiario designado la adjudicaci6n -

del inmueble deberá hacerse conforme al orden de prelaci6n -

que establece el artículo 112. 

El Fondo solicitará al Registro PQblico de la Pro-­

piedad correspondiente, efectuar la inscripci6n de los inmu~ 

bles en favor de los beneficiarios, cancelando en consecuen­

cia la que existiere a nombre del trabajador jubilado o pen­

sionista con los gravámenes o limitaciones de dominio que -­

hubieren". 

"Articulo 127.- El Instituto, proporcionará habita­

ciones en arrendamiento, con opci6n de venta, en relación 

con lo dispuesto por el inciso b) fracción I del artículo 

103, conforme a los programas previamente aprobados por la -

Junta Directiva" • 

"Articulo 132.- Si el trabajador hubiere pagado sus 
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con les recursos del Pende para la Vivienda administrados -­

por el Instituto, quedar4n exentes a partir de la fecha de -

su adquisici6n o construcci6n de todos les impuestos federa. 

les y del Departamento del Distrito Federal por el doble del 

cr~dito y hasta por la suma de diez veces el salario m.tnirno 

del Distrito Federal elevado al año durante el término que -

el cr~dito permanezca insoluto. 

Gozar& tambi~n de exenci6n los convenios, contratos 

o actos en los que se hagan constar las correspondientes op~ 

raciones, los cuales tendr4n el car5cter de escritura pübli­

ca para todos los efectos legales y se inscribirán en el Reft 

gistro Pelblico de la Propiedad respectivo, incluyendo la 

constituci6n del r~gimen de propiedad en condominio que haga 

constar el Instituto en relaci6n con los conjuntos que fina.u 

cie o adquiera, sin menoscabo de que el trabajador pueda aC,!! 

dir ante Notario Pablico de su elecci6n en las operaciones -

en que sea parte. Los gastos que se causen por los referidos 

conceptos serán cubiertos por mitad entre el Instituto y los 

trabajadores¡ para tal efecto la Junta Directiva tomando co~ 

mo base el arancel que establece los honorarios de los nota~ 

rios, deternúnar4 el porcentaje de reducciOn en los mismos, 

sin que dicha reducciOn pue~ ser inferior al 501, Las exen~ 

cienes quedaran insubsistentes si los i.Junuebles fueran ena~~ 
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jenados por los trabajadores o destinados a otros fines. 

El Instituto gestionar& los convenios correspondie~ 

tes con los gobiernos de los Estados y Municipios para que -

los trabajadores proteqidos por esta Ley gocen de las rucen-­

ciones de impuestos que corresponden a la propia ratz, en -

los términos de este arttculo". 

Respecto de la adquisici6n de casas habitaci6n"para 

los trabajadores al servicio del Estado cabe destacar la im­

portancia fundamental de los arttculos de la Ley del ISSSTE 

que se copia a continuaci6n1 

"Art!culo 100•" Para los fines a que se refieren -­

las fracciones XI, inciso f) del Apartado B del arttculo 123 

Constitucional; el inciso h) de la fracci6n VI del arttculo 

43 de la Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del Es­

tado; y las fracciones XIII y XIV del articulo 3 de esta Ley, 

se constituir& el Fondo de la Vivienda que tiene por objeto; 

t.- Establecer y operar un sistema de financiamien­

to que permita a los trabajadores obtener crAdito barato y -

suficiente, mediante pr~sta.mos con garantta hipotecaria, Es­

tos préstamos se har&n por una sola vez; 

II.- Coordinar y financiar programas de construc- -

ciOn de habitaciones destinadas a ser adquiridas en propie.~ 

dad para los trabajadores que carezcan de ellasr y 
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XII.- Los dem&s que esta Ley establece." 

"Art!culo 102 ...... La Junta Directiva determinar& el -

porcentaje que de los recursos del Fondo se destinara anual­

mente al financiamiento de adquisiciOn de terrenos; de pro-­

gramas de casas habitaciOn destinad~s a ser adquiridas en -­

propiedad por los trabajadorest a pr~stamos hipotecarios y a 

la construcci~n, reparaci~n, ampliaciones o mejoras de di- -

chas casas; as! como el pago de pasivos adquiridos por estos 

conceptos". 

11Art:1culo 103 , ..... Los recursos del Fondo se destina ... -

r4n; 

r ...... Al otorgamiento de cr~ditos a los trabajadores 

que sean titulares de depOsito constituidos a su favor por -

m!is de 18 meses en el Instituto, El importe de estos cr~di-­

tos deber& aplicarse a los siguientes fines; 

A) A la adquisici~n de terrenos para que se constr~ 

yan en ellos viviendas o conjuntos habitacionales destinados 

a la habitaci6n de los trabajadoresr 

B) A la adquisiciOn de habitaciones c01l'Cldas e higi,! 

nicas, incluyendo aquellas sujetas al r~gimen de condominio 

cuando carezca el trabajador de ellas¡ 

C) A la construcciOn, reparaciOn, ampliaci~n o mej2 · 

ramiento de sus habitaciones~ 
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D) Al pago del enganche, en el porcentaje que acueE 

de la Junta Directiva a propuesta de la Comisi6n Ejecutiva y 

de los gastos de escrituraci6n cuando tenga por objeto la a~ 

quisici6n de viviendas de interés social; y 

C) Al pago de pasivos contraídos por los conceptos 

anteriores; 

rr.- Al financiamiento de la construcci6n de conju!!. 

tos habitacionales para ser adquiridos por los trabajadores, 

mediante cr@ditos que otorgue el Instituto, directamente o -

con la participaciOn de entidades pllblicas y/o privadas; 

Estos financiamientos sdlo se conceder4n por concu!: 

so trat4ndose de programas habitacionales aprobados por el ~ 

Instituto y que se ajusten a las disposiciones aplicables en 

materia de construcci6n. 

En todos los financiamientos que el Instituto otor 

gue para la realizacidn de conjuntos habitacionales, establ!!_ 

cer& la obligación para quienes los construyan, de adquirir 

con preferencia, los materiales que provengan de empresas -­

ejidales, cuando se encuentren en igualdad de calidad y pre­

cio a los que ofrezcan otros proveedores, 

Los trabajadores tienen derecho a ejercer el crédi~ 

to que se les otorgue, en la localidad que designen, 

III.~ Al pago de los dep6sitos que les corresponden 
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a los trabajadores en los t~rminos de Ley¡ 

IV.- A cubrir los gastos de administracidn, opera-­

ci6n y vigilancia del fondo conforme a esta Ley; 

v.- A la inversiOn en inmuebles estrictamente nece­

sarios para sus fines; 

VI.- El precio de venta fijado por el Instituto, se 

tendrá como valor de aval~o de las habitaciones para efectos 

fiscales. Las donaciones y equipamiento urbano se causar&n y 

cumplir&n en los t@rminos de las disposiciones legales apli­

cables; y 

VII.- A las demli.s erogaciones relacionadas con su -

objeto". 

"Art!culo 104, Para los efectos de lo previsto en el 

articulo 102 la asignaci6n de los créditos y financiamientos 

con cargo al fondo, se har& conforme a lo dispuesto por la -­

Junta Directiva buscando su adecuada distribuciOn entre los -

diversos grupos de trabajadores, as! como entre las distintas 

regiones y localidades del pa!s, 

Con sujeci6n a dichos criterios y, en su caso, a las 

normas generales que establezca la Junta Directiva del Insti­

tuto, se determinarSn las cantidades globales que se asignen 

a las distintas regiones y localidades del pa1s y dentro de -

esta asignacidn, al financiamiento de los objetivos señalados 
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en el art!culo 100 de estn Ley". 

"Artículo 105. Los trabajadores que disfrlitar.1'.n del 

beneficio que consagra el art!culo anterior, serán los que e; 

ten al servicio de los Poderes de la Uni6n, del Gobierno del 

Distrito Federal, de las entidades pGblicas que estén sujetas 

al régimen jur!dico de la Ley Federal de los Trabajadores al 

Servicio del Estado y que además estén incorporados a los be­

neficios de esta Ley, as! como los trabajadores de confianza 

y eventuales de los mismos poderes y entidades pdblicas. 

Los gobiernos de las Entidades Federativas y Munici­

pios podr4n celebrar convenios con el Instituto para incorpo­

rar a sus trabajadores a los beneficios del Fondo. 

Los pensionistas gozarán de los beneficios que est~ 

blcce este art!culo, con sujeci6n a los acuerdos generales 

que en los t~rminos y dentro de los lineamientos de esta Ley 

dicte la Junta Directiva". 

"Art1culo 108 • Para otor9ar y fijar créditos a los 

trabajadores en cada regi6n o localidad, se tomar.in en cuen­

ta el nGmero 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 características -

y precios de venta de las habitaciones disponibles. Para tal 

efecto, se establecerá por el Instituto un r~gimen para rel!_ 
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cionar los crdditos. 

Dentro de cada grupo de trabajadores en una clasif!, 

caci6n semejante, si hay varios con el mismo derecho, se 

asignar4n entre datos les créditos individuales mediante un 

sistema de sorteos ante Notario PCiblico ". 

"Art!culo 110.- Los crdditos que se otorguen con ... -

cargo al fondo deber&n darse por vencidos anticipadamente si 

los deudores, sin el consentimiento del Instituto, enajenan 

las viviendas, gravan los inmuebles que garanticen el pago -

de los crdditos concedidos o incurran en las causas de rcs-­

cisidn consignadas en les contratos respectivos". 

"Artículo 111.- Los cr~ditos que se otorguen esta-­

ran cubiertos por un seguro para los casos de incapacidad t~ 

tal, permanente o de muerte, que libere al trabajador, jubi­

lado o.pensionista o a sus respectivas beneficiarios, de las 

obligaciones derivadas de los mismos, El costo de este segu­

ro quedara a cargo del Instituto. 

Los trabajadores, jubilados o pensionistas podr~n -

manifestar expresamente y por escrito su voluntad ante el -­

Instituto a trav4s del Fondo de la Vivienda en el acto del -

otorgamiento del crédito o posteriormente, para que en caso 

de muerte, la adjudicacidn del inmueble se haga a quien haya 

designado como beneficiario, Para que proceda el cambio de -
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beneficiario, el. trabajador, jubilado o pensionista deberá -

solicitarlo igualmente por escrito acompañado de dos testi-­

gos ante el Fondo; una vez presentada dicha solicitud ~ste -

deberá comunicar al trabajador, jubilado o pensionista su -­

consentimiento y el registro de los nuevos beneficiarios en 

un plazo no mayor de 45 d!as calendario. En caso de contro-­

versia el Instituto proceder4 exclusivamente a la liberaci6n 

referida y se abstendrá de adjudicar el inmueble. 

A falta de beneficiario designado la adjudicaci6n 

del inmueble deberá hacerse conforme al orden de prelaci6n -

que establece el artículo 112. 

El Fondo solicitar& al Registro PGblico de la Pro-­

piedad correspondiente, efectuar la inscripci6n de los inmu!. 

bles en favor de los beneficiarios, cancelando en consecuen­

cia la que existiere a nombre del trabajador jubilado o pen­

sionista con los gravámenes o limitaciones de dominio que -­

hubieren". 

"Art!culo 127 .... El Instituto, proporcionará habita­

ciones en arrendamiento, con opciOn de venta, en relaci6n 

con lo dispuesto por el inciso b) fraccidn I del artículo 

103, conforme a los programas previamente aprobados por la -

Junta Directiva". 

"Artículo 132.- Si el trabajador hubiere pagado sus 
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abonos con regularidad durante cinco años o más y se viere -

imposibilitado de continuar cubriéndolos, el Instituto rema­

tará el inmueble en pQblica subasta y tendrá derecho a que -

del producto, una vez pagado el cr€dito insoluto, se le en-­

tregua el remanente. 

Si la imposibilidad del pago ocurre dentro de los -

cinco primeros años, el inmueble será devuelto al Instituto, 

rescindido el contrato de venta con garant~a hipotecaria o -

de promesa de venta y s6lo se cobrará al trabajador el impo_f. 

te de las rentas causadas durante el per!odo de ocupaci6n de 

la finca, devolvi@ndose la diferencia entre 6stas y lo que -

hubiere abonado a cuenta del precio. A tal fin se fijará de~ 

de el otorgamiento de la escritura la renta mensual que se -

le asigne al inmueble". 

"Art!cu1o 135.- La enajenaci6n de las habitaciones 

a que se refiere esta Secci6n, podr4 hacerse por medio de -­

venta a plazos con garantía hipotecaria o con reserva de do­

minio, o por medio de promesa de venta bajo las normas si- -

guientes: 

I. El trabajador entrard en posesiOn de la habita-­

ci6n sin rnS.s formalidades que la firma del contrato respect,!. 

Vol 

II. Pagados el capital, intereses y accesorios, se 
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otorgará el contrato, convenio o acto definitivo que proceda, 

o se extenderá el finiquito correspondiente en los casos en 

que so hubiere otorgado contrato sujeto a condici6n resolut.2_ 

ria; 

III. El plazo para cubrir el precio del inmueble no 

excederá de quince años; 

IV. La administraci6n, operaci6n o mantenimiento -­

del conjunto habitacional, as~ como los gastos correspondie!!. 

tes a estos conceptos, se regirán por lo establecido en el -

art!culo 120 de esta Ley; y 

v. se deroga, 

VI. Los convenios, contratos o actos en los que se 

hagan constar las correspondientes operaciones se sujetarán 

a lo establecido por el segundo p&rrafo del art!culo 118 de 

esta Ley, 

Los pensionistas gozar~n de los beneficios de este 

art!culo en los términos que dentro de los lineamientos de -

esta Ley fije la Junta Directiva por medio de acuerdos gene­

rales. 

Por cuanto hace a los miembros del Ejército, la ar­

mada y la fuerza a~rea mexicana, la Ley del Instituto de se­

guridad social para las Fuerzas Armadas Mexicanas establece 

también el beneficio de la habitaci6n c6moda e higidnica, c2 
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mo se desprende de la lectura del artículo 2°, fracciones IV, 

V y VI que a la letra prevea: 

"Artículo 2°. El Instituto tendrli como funciones: 

I. Otorgar las prestaciones y administrar los ser­

vicios a su cargo que la presente ley le encomienda; 

II. Administrar su patrimonio exclusivamente para 

el fin sefialado en la presente ley; 

III. Administrar los fondos que reciba con un des­

tino espec1fico, aplic!.ndolos a los fines previstos1 

IV. Administrar los recursos del Fondo de la Vi- -

vienda para los miembros del activo del Ejárcito, Fuerza Aá­

rea y Armada, a fin de establecer y operar un sistema de fi­

nanciamiento que les permita obtener crádito barato y sufi-­

ciente para; 

a) La adquisiciOn en propiedad de habitaciones c6-

modas e higi6nicas, incluyendo las sujetas al r~gimen de co!!. 

dominio; 

b) La construcc!On, reparac!On, ampliaciOn o mejo­

ramiento de sus habitaciones; y 

c) El pago de pasivos contraídos por los conceptos 

anteriores. 

v. Coordinar y financiar con recursos del Fondo de 

la Vivienda, programas de construcciOn de habitaciones dest~ 
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nadas a ser adquiridas en propiedad por los miembros del - -

Ejército, Fuerza Aérea y Armada; 

VI. Adquirir todos los bienes muebles e inmuebles 

necesarios para la realizaciOn de sus cometidos". 

La prestaciOn de referencia se regula de manera e~ 

pec1fica en los siguientes art1culos; 

"Art1culo 99. A fin de atender las necesidades de 

habitaciOn familiar del militar, el Instituto de Seguridad -

Social para las Fuerzas Armadas deber4: 

I. Administrar el Fondo de la Vivienda para los m~ 

litares en activo. 

II. Establecer y operar con ese Fondo un sistema -

de financiamiento para permitir a los militares en activo o,e. 

tener crédito barato y suficiente para; 

a) Adquirir en propiedad habitaciones incluyendo -

las sujetas al régimen de condominio. 

b) Construir, reparar, ampliar o mejorar sus habi-

taciones. 

c) Pagar los pasivos que tengan por los conceptos 

anteriores. 

III. Coordinar y financiar, con el propio Fondo, 

programas de construcciOn de habitaciones destinadas a ser 

adquiridas en propiedad por los miembros del activo del Ejé!:_ 
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cito, Fuerza A6rea y Armada. 

IV. Administrar, conservar, mejorar y, en su caso, 

ampliar con casas adicionales, las unidades habitacionales -

que ten!a la Direccidn de Pensiones Militares. 

v. Adquirir y construi~ con recursos diversos al -

Fondo de la Vivienda. Militar, casas habitacidn para ser ven­

didas a precios ~dicos o militares en situaciOn de retiro. 

VI. Construir unidades habitacionales en plazas i!!! 

portantes del pa1s, para ser rentadas a Generales, Jefes y 

Oficiales en situaci6n de retiro y otras de tipo econ6mico -

para individuos de tropa en la misma situaci6n. 

VII. Construir unidades habitacionales en lugares 

prOximos a los campos militares, bases navales o a~reas y 

cuarteles de las Fuerzas Armadas, para ser rentadas a los G!! 

nerales, Jefes y Oficiales en servicio activo y otras de ti­

po econOmico para individuos de tropa". 

"Art!culo 100. Los recursos del Fondo de la Vivie!!, 

da para los miembros del EjArcito, Fuerza AArea y Armada, se 

inteqrar&n: 

I. Con las aportaciones del cinco por ciento sobre 

los haberes y asignaciones de t~cnico, de t6cnico especial y 

de vuelo de los militares en activo que contin4e propÓrcio-­

nando el Gobierno Federal. 
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II. Con los bienes y derechos adquiridos por cual­

quier t1tulo;. y 

III, Con los rendimientos que se obtengan de las -

inversiones de los recursos a que se refieren las fracciones 

I y II de este art1culo", 

"Articulo 101. Los recursos del Fondo se destina--

r.1:n: 

I. Al otorgamiento de crdditos a los militares en 

activo del Ej6rcito, Fuerza Aérea y Armada que est~n perci­

biendo haberes que sean titulares de dap6sitos constituidos 

a su favor en el Instituto, El importe de estos cr6ditos de­

berá aplicarse 1 

a) A la adquisici6n en propiedad de habitaciones, 

incluyendo las sujetas al régimen de condominio. 

b) A la construcci6n, reparaci6n, ampliaci6n o me­

joramiento de habitaciones, y 

c) Al pago de pasivos adquiridos por cualquiera de 

los conceptos anteriores, 

II. Al financiamiento de la construcci6n de conjuu 

tos habitacionales para ser adquiridos por militares en acti 

vo del Ejército, Fuerza A6rea y Armada que estl!n percibiendo 

haberes mediante crdditos que les otorgue el Instituto con -

cargo al Fondo. 
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Estos financiamientos sOlo se concederan por con-­

curso trat!ndose de programas habitacionales aprobados por -

el Instituto y que se ajusten a las disposiciones aplicables 

en materia de construccidn. 

El Instituto en todos los financiamientos que otoE 

guen con cargo al Fondo, para la renlizaci6n de conjuntos h~ 

bitacionales, establecer& la obligacidn para quienes los - -

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 tienen derecho 

a ejercer el cr~dito que se les otorgue, en la localidad que 

designen; 

III. Al pago de los depdsitos que les corresponden 

a los militares en los t~rminos de ley. 

IV. A cubrir los gastos de adrninistraci6n, opera-­

ci6n y vigilancia del Fondo, los que no exceder&n del uno y 

medio por ciento de los recursos totales que administre, 

V. A la inversi6n en inmuebles estrictamente nece­

sarios para sus fines, y 

VI. A las demS.s erogaciones relacionadas con su o~ 

jeto", 

"Art!culo 104, El Instituto determinará las swna.s 
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que se asignar&n al financiamiento de programas de casas ha­

bitaci6n destinadas a ser adquiridas en propiedad por los m!_ 

litares y las que se aplicar~n para la adquisici6n, constru~ 

ciOn, reparación o mejoras de dichas casas, as! como para el 

pago de pasivos adquiridos por estos conceptos". 

"Art!culo 105. Para los efectos de lo previsto en 

el artículo anterior, la asignaci6n de los créditos y finan­

ciamientos con cargo al Fondo, se har~ equitativamente con-­

forme a criterios que tomen en cuenta, en la aplicación de -

los mismos, la adecuada distribuci6n entre las distintas re­

giones y localidades del pata. 

Con sujeción a dichos criterios y, en su caso, a -

las normas generales que establezca la Junta Directiva se d~ 

terminar&n las cantidades globales que se asignen a las dis­

tintas regiones y localidades del país, y dentro de esta - -

asignación, al financiamiento de: 

I. La adquisición en propiedad de habitaciones có­

modas e higi~nicas, incluyendo los sujetos al r~gimen de co~ 

dominio; 

II. La construcci6n, reparación, ampliación o mej2 

ramiento de sus habitaciones; 

III. El pago de pasivos contraídos por los concep­

tos anteriores, y 
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IV. La adquisicidn de terrenos para que se constr~ 

yan en ellos viviendas o conjuntos habitacionales destinados 

a los militares". 

11Art!culo 109. Los crt!:ditos que se otorguen con -­

cargo al Fondo, deber4n darse por vencidos anticipadamente, 

si los deudores, sin el consentimiento del Instituto, enaje­

nan las viviendas, gravan los inmuebles que garanticen el p~ 

go de los crt!:ditos concedidos o incurren en las causas de 

rescisidn consignadas en los contratos respectivos·~. 

"Art!culo 110. Los cr~ditos que se otorguen con -­

cargo al Pondo de la Vivienda, estarán cubiertos por un seg~ 

ro que libere al militar o a sus beneficiarios de las oblig~ 

ciones derivadas del cr~dito para los casos de inutilizaci6n 

permanente y total para el servicio activo y para otras lab~ 

res as! como para los casos de muerte. El importe de las pro!_ 

mas del Seguro señalado será cubierto con los intereses que 

devenguen los crt!:ditos otorgados". 

"Articulo 112. Los cr~ditos a los militares a que 

se refieren las fracciones I y II del art!culo 101 de esta -

Ley, devengarán un inter~s del cuatro por ciento anual sobre 

saldos insolutos. Tratándose de cr~ditos para la adquisici6n 

o c~nstrucci6n de habitaciones, su plazo no será menor de --

diez años, pudiendo otorgarse hasta un plazo rn4ximo de vein-
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te años. La Junta Directiva podr.S: autorizar créditos a plazo 

menor de diez años cuando se destinen a la reparación, am- -

pliaci6n o mejoramiento de las habitaciones, o al pago de p~ 

sivos en los términos del inciso c) de la fracci6n I del pr2 

pio articulo''. 

"Articulo 113. Los depdsitos que se hagan para - -

constituir el Fondo de la Vivienda en favor de los militares 

en activo del Ejército, Fuerza Adrea y Armada que estén per­

cibiendo haberes, Asignaciones de Técnico, de Técnico Espe-­

cial y de Vuelo, estarán exentos de toda clase da impuestos". 

"Articulo 121. La venta de casas habitación cons-­

tru!das con patrimonio del Instituto, podr& hacerse a plazos, 

con garantia hipotecaria o con reserva de dominio. 

Adcm.!is, el Instituto podr4 celebrar contratos de -

promesa de venta, en cuyo caso el militar entrará en pose- -

sidn de la casa habitaci6n sin m4s formalidad que la firma 

del contrato respectivo y cubrir el pago inicial que corres­

ponda". 

"Art!culo 122. Las operaciones a que se refiere el 

art!culo anterior, se sujetar.S:n a las siguientes reglas: 

I. El plazo para cubrir el precio del inmueble no 

excederá de quince años; 

II. La tasa de interés ser.S: la que fije la Junta -
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Directiva, pero no exceder~ del 8\ anual sobre saldos insol!!_ 

tos; 

III. Si el militar hubiese pagado sus abonos con -

regularidad durante cinco años o ~s y se viere imposibilit!!_ 

do de continuar cubriéndolos, tendrá derecho a qu~ el Insti­

tuto remate en pdblica subasta el inmueble y que el producto, 

una vez pagado el saldo insoluto y sus accesorios, se le en­

tregue el remanente; 

IV. Si la imposibilidad del pago ocurre dentro de 

los cinco primeros años, el inmueble será devuelto al Insti­

tuto, rescindi~ndose el contrato y s6lo se cobrará al mili-­

tar el importe de las rentas causadas durante el periodo de 

ocupaci~n del inmueble, devolvi~ndose la diferencia entre é,!. 

tas y lo que hubiere abonado a cuenta del precio. Para los -

efectos de este articulo, se fijar& desde la celebracidn del 

contrato la renta mensual que se le asigne al inmueble1 y 

V. Los honorarios notariales por el otorgamiento 

de las escrituras ser&n cubiertos por mitad entre el Instit!!_ 

to y los militares. El pago de los impuestos y gastos ser4n 

por cuenta exclusiva del comprador. 

La Ley Federal del Trabajo, reglamentaria del Apa~ 

tado "A" del articulo 123 Constitucional contiene las' si~---

guientes disposiciones: 
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"Art~culo 1J6. Toda empresa agr!cola, industrial, -

minera o de cualquier otra clase de trabajo, est& obligada a 

proporcionar a los trabajadores habitaciones c6modas e higi,! 

nicas. Para dar cumplimiento a esta obligaci6n, las empresas 

deber4n aportar al Fondo Nacional de Vivienda el cinco por -

ciento sobre los salarios de los trabajadores a su servicio". 

"Art!cul.o 1J7. El Fondo Nacional de la Vivienda -­

tendrá por objeto crear sistemas de financiamiento que perm! 

tan a los trabajadores obtener crddito barato y suficiente -

para adquirir en propiedad habitaciones cOmodas e higiénicas, 

para la construcciOn, reparaci6n, o mejoras de sus casas ha­

bitación y para el pago de pasivos adquiridos por estos con-

ceptos". 

"Arttculo 141. Las aportaciones al Fondo Nacional 

de la Vivienda son gastos de previsión social de las empre-­

sas y se aplicarán en su totalidad a constituir depósitos en 

favor de los trabajadores que se sujetar&n a las bases si- -

guientes: 

I. En caso de incapacidad total permanente, de ju­

bilación de muerte del trabajador, se entregar& el total de 

los depósitos constitutdos a él o sus beneficiarios con una 

cantidad adicional igual a dichos dep6sitos, en los tdrminos 

de la Ley, a que se refiere el art!culo 139. 
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II. cuando el trabajador deje de estar sujeto a -­

una relaciOn de trabajo y cuente con 50 o más años de edad, 

tendr4 derecho a que se le haga entrega del total de los de­

p6sitos que se hubieren hecho a su favor, en los términos de 

la Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para 

los trabajadores. 

III. En caso de que el trabajador hubiere recibido 

crddito del Instituto, las cantidades a que tuviera derecho 

en los tdrminos de las fracciones anteriores, se aplicar~n -

a la amortización del crddito, salvo en los casos de incapa­

cidad total permanente o de muerte en los términos del artt­

culo 145 si despuds de hacer la aplicaci6n de dichas cantid~ 

des a la amortizaciOn del crédito quedare saldo a favor del 

trabajador se le entregara a éste el monto correspondiente. 

Para la devolución de los dep6sitos y cantidades -

adicionales, bastar~ que la solicitud por escrito, se acom-­

pañe con las pruebas pertinentes". 

"Art!culo 145. Los cr~ditos que se otorguen por el 

organismo que administre el Fondo Nacional de la Vivienda e~ 

tar4n cubiertos por un seguro para los casos de incapacidad 

total permanente o de muerte, que libere al trabajador o a -

sus beneficiarios de las obligaciones derivadas del cr~dito". 

Finalmente, la Ley del Instituto del Fondo Nacio--
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nal de la Vivienda para los trabajadores prev6 que: 

"Articulo 2". Se crea un organismo de servicio so .. 

cial con personalidad jur1dica y patrimonio propios, que se 

denomina "Instituto del Fondo Nacional de la vivienda para -

los Trabajadores", con domicilio en la ciudad de Mdxico". 

"Arttculo 3º. El Instituto tiene por objeto: 

II. Establecer y operar un sistema de financiamieu 

to que permita a los trabajadores obtener crddito barato y -

suficiente para: 

a) La adquisici~n en propiedad de habitaciones c6-

modas e higi6nicas. 

b) La construcción, reparacidn, ampliación o mejo .. 

ramiento de sus habitaciones; y 

c) El pago de pasivos contra~dos por los conceptos 

anteriores; 

III. Coordinar y financiar programas de construc-­

cidn de habitaciones destinadas a ser adquiridas en propie-­

dad por los trabajadores'~. 

"Articulo 42. Los recursos del Instituto se desti-

nartin: 

I. Al otorgamiento de créditos a los trabajadores 

que sean titulares de depdsitos constituidos a su favor en -

el Instituto. El importe de estos cr@ditos deberán aplicar-~ 



- 130 -

se: 

a) A la adquisici6n en propiedad de habitaciones. 

b) A la construcci6n, reparaci6n, ampliación o me­

joras, de habitaciones, y 

e} Al pago de pasivos adquiridos por cualquiera de 

los conceptos anteriores; 

II. Al financiamiento de la construcci6n de conju!l 

tos de habitaciónes para ser adquiridas por los trabajadores, 

mediante cr4ditos que les otorgue el Instituto. 

Estos financiamientos s6lo se concederSn por con-­

curso tratSndose de programas habitacionales aprobados por -

el Instituto y que se ajusten a las disposiciones aplicables 

en materia de construcción, 

El Instituto en todos los financiamientos que oto!: 

gue para la realización de conjuntos habitacionales, establ~ 

cera la obligaci~n para quienes los construyan, de adquirir 

con preferencia, los materiales que provengan de empresas -­

ejidales, cuando se encuentren en igualdad de calidad y pre­

cio a los que ofrezcan otros proveedores, 

Los trabajadores tienen derecho a ejercer el cr6-- · 

dita que se les otorgue, en la localidad que designen: 

III, Al pago de los de~sitos que le corresponden 

a los trabajadores en los términos de Ley: 
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IV. A cubrir los gastos de administraci6n, opera-­

ci6n y vigilancia del Instituto, en los términos del Artícu­

lo 10, fracci6n VIt 

v. A la inversi6n en irunuebles estrictamente nece­

sarios para sus fines, y 

VI. A las dern.!ls erogaciones relacionadas con su oE 

jeto. 

Los contratos y las operaciones relacionadas con -

los inmuebles a que se refiere este Articulo, as1 como el d! 

&arrollo y ejecuci6n de los conjuntos de habitaciones que se 

lleven a cabo con financiamiento del Instituto, estarán exe~ 

tos del pago de toda clase de impuestos, derechos o contrib~ 

cienes de la FederaciOn, de los Estados o del Distrito Fede­

ral y, en su caso, el precio de venta a que se refiere el a~ 

t1culo 48 se tendr~ como valor de avalGo de las habitaciones, 

el impuesto predial y los derechos por consumo de agua, as! 

como las donaciones y equipamiento urbano se causarAn y cum­

plirán en los tGrminos de las disposiciones legales aplica-­

bles. 

Los contratos y las operaciones a que se refiere -

el p.1.:rrafo anterior, as1 como la constituci~n del régimen de 

propiedad en condominio de los conjuntos que financie el In~ 

tituto podrán hacerse constar en documentos privados, ante -
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dos testigos, e inscribirse en el Registro Pablico de la Pr2 

piedad que corresponda, con la constancia del reqistrador s2 

bre la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las 

partes. 

Los beneficios otorgados por el presente Art!culo 

a los programas habitacionales que se realizan con fondos -­

del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Tr~ 

bajadores se har4n extensivos a los trabajadores derechoha-­

bientes de este Instituto, que realicen operaciones de com-­

pra de casa habitación por medios distintos a los del Insti­

tuto, siempre y cuando sean para su uso y el monto de la op~ 

ración as! realizada no sea superior al valor de las casas -

habitaci6n que el mismo proporciona a sus afiliados. Por el 

excedente se pagar~n los impuestos en los tdrminos previstos 

por las leyes respectivas". 

"Arttculo 44. Los cr~ditos a los trabajadores a -­

que se refiere la fracciOn I del arttculo 42 devengar~n un -

inter~s del cuatro por ciento anual sobre saldos insolutos. 

Trat&ndose de crdditos para la adquisición o construcción de 

habitaciones, su plazo no ser~ menor de diez años, pudiendo 

otorgarse hasta un plazo mSx:imo de veinte años. Para los - -

otros cr~ditos mencionados en la citada fracción r, la Asam­

blea General podr4 fijar plazos menores. 
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Los financiamientos señalados en la fracción II -­

del art1culo 42 se otorgar&n a la tasa de interés que fije -

la Asamblea General y a un plazo máximo de dieciocho meses·~. 

"Articulo 49. Los créditos que otorgue el institu­

to se darán por vencidos anticipadamente cuando sin su con-­

sentimiento los deudores enajenan o gravan las viviendas en 

favor de personas que no tengan el carácter de derechohllbie~ 

tes y sin que haya mediado autorizaci6n previa de aquél, pa­

ra garantizar el pago de los créditos concedidos. En caso de 

que arrienden las viviendas o transmitan su uso por cual---­

quier titulo o incurran en violaci6n de cualesquiera de las 

causas consignadas en los contratos respectivos, ser& motivo 

de rescisi6n. 

Tratándose de créditos otorgados para la adquisi-­

ci6n de viviendas financiadas directamente por el instituto, 

~stos se dar&n por cancelados y el contrato rescindido si 

los deudores incurren en alguna de las causales señaladas en 

el párrafo anterior, por lo que el deudor o quien ocupe la -

vivienda deber& desocuparla en un término de 45 días natura­

les contados a partir de la fecha en que se reciba el aviso 

respectivo. 

En el caso del pá:rrafo anterior, las cantidades 

que hayan cubierto los trabajadores hasta la fecha en que se 
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desocupe la vivienda, se aplicarán a favor del instituto a -

t!tulo de pago por el uso de la propia vivienda". 

"Art!culo 51. Los créditos que el Instituto otor-­

gue a los trabajadores, estaran cubiertos por un seguro para 

los casos de incapacidad total permanente o de muerte, que -

libere al trabajador o a sus beneficiarios de las obligacio­

nes derivadas de los mismos. El costo de este seguro, queda­

ra: a cargo del Instituto". 

D. ANALISIS DE LOS CONTRATOS PRIVADOS ELABORADOS 

POR EL ORGANISMO DESCENTRALIZADO INFONAVIT. 

Al estudiar los contratos privados entre INFONAVIT 

y los trabajadores en el caso particular para la adquisici6n 

de bienes inmuebles de inter~s social, encontramos como ele­

mentos: l) La transmisien de propiedad en cualquiera de sus 

modalidades onerosas, de las construcciones y de las partes 

altcuotas del terreno y bienes de usos comd.n cuando est4n -­

constituidas bajo el régimen de propiedad en condominio. 2) 

La constitucien de garant!a hipotecaria. 3) Las estipulacio­

nes del contrato del INFONAVIT que son elaboradas por perso­

nal de esta Institucien en forma unilateral, pudiendo surgir 



- 135 -

malas interpretaciones de la Ley o deficiencias que con pos­

terioridad al trabajador adquirente le puedan crear proble-­

mas en materia familiar, patrimonial o de sucesi6n, lo que -

es en otras palabras una inseguridad jur!dica sobre sus der~ 

chas. 

En la prActica sabemos de antemano que dichos ins­

trumentos son formulados a base de formatos preimpresos vul­

garmente conocidos como "machotes", proporcionados a los em­

pleados en condiciones generales, los cuales no son revisa-­

dos debido al volumen de documentaci6n que se maneja en este 

organismo. 

Encontramos tambi~n que en los contratos privados 

a que hemos hecho referencia, las enajenaciones se realizan 

muchas veces mediante la figura jur!dica denominada fideico­

miso, cuya complejidad legal impide que tanto los empleados 

del organismo como los adquirentes la conozcan en su totali­

dad. 

Para dar un elemento m&s de porqué debe interve-­

nir el Notario Pablico, cabe destacar tarnbi~n que el instru­

mento contractual objeto de este estudio debe quedar inscri­

to en el Registro PGblico de la Propiedad, cuya pr~ctica es 

materia conocida y dominada por los federatarios pltblicos. 

Cabe señalar que al momento de inscribir los con-
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tratos celebrados con el INFONAVIT en el Registro Pdblico de 

la Propiedad, con frecuencia son rechazados porque contienen 

errores o defectos que sOlo son detectados a la hora de ser 

revisados por el Registrador, quien niega la inscripciOn, -­

acordando simult~neamente que se hagan las correcciones nec~ 

sarias, las que Gnicamente podrán hacerse por la vía judi- -

cial o con la comparecencia y posterior acuerdo de las par-­

tes que intervinieron en el acto, lo que representa serios -

inconvenientes, contrariamente a lo que sucede cuando un No­

tario Pablico, inscribe las escrituras en el Registro Ptlbli­

co de la Propiedad, ya que si dicho documento presente fa- -

llas, será el mismo fedatario ptlblico quien realice las co-­

rrecciones necesarias. 

Atendiendo a las disposiciones del C6digo Civil, -

los actos jurídicos cuyo precio sea superior a $ SD0.00 (QU! 

NIENTOS PESOS 00/100 M.N.), deberán constar en escritura pü­

blica, instrumento que es encomendado para su formaci6n y -­

perfeccionamiento a un notario ptlblico, que en a1tima insta~ 

cia es el encargado de dar forma y legitimidad respecto del 

acto que se celebra, para seguridad de los contratantes. 

Tomando en cuenta las funciones notariales, se pu~ 

de aseverar en forma categOrica que la intervenci6n del nota 

rio da tranquilidad legal a los interesados que solicitan su 
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f6 pllblica. 

En el caso espec1fico y conforme a las reglas del 

Derecho Privado, el contrato de compraventa no requiere para 

su validez formalidad alguna especial sino cuando recae so-­

bre un inmueble (artículo 2316 del C6digo Civil) , por lo ta~ 

to la adquisiciOn de vivienda al INFONAVIT queda comprend~da 

en este supuesto jurídico. 

La Ley Federal de la Vivienda en concordancia con 

la Ley General de Bienes Nacionales y la Ley del Instituto -

del Fondo Nacional de la Vivienda, permite que los contrata~ 

tes adquieran bienes inmuebles sin la formalidad de una es-­

critura PGblica en estricto sentido, por lo que es convenie~ 

te para seguridad y confianza de las partes interesadas, so­

bre todo del adquirente, que dichos instrumentos sean elabo­

rados por los notarios, previas instrucciones de los que in­

tervienen en dicho contrato, a fin de que en su calidad de -

fedatario pe1blico y como profesional del Derecho, pueda col~ 

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 f!sica o jurídica, as! como para -

evitar que los contratos sean elaborados en forma unilateral 

por el propio Instituto, el cual solamente establece causa-~ 

les de rescisi~n a cargo del adquirente trabajador, sin con-
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tar el propio comprador con una garant1a suficiente para ex!, 

gir el cumplimiento del contrato que en el Gltirno de los ca­

sos es de adhesión. 

si bien es cierto que los preceptos legales cita-­

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 suficiente la autorización de la Secretaría de -

Desarrollo Urbano y Ecología para considerar que esos actos 

jurídicos que sanciona, cubren todos los requisitos, que en 

un momento cierto y determinado puedan permitir el cumplí- -

miento del contrato, as! como evitar nulidades que pudieran 

reclamarse por parte de alguno de los contratantes y que la 

autorizaciOn de referencia sea otorgada por el funcionario -

correcto, tomando en cuenta que los 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 adquisición de viviendas de inter~s social, 

surtan efectos y tengan el car~cter de escrituras p<lblicas, 

se requieren tr.!mites burocr4ticos para su aprobación por la 

secretaria de Desarrollo Urbano y Ecolog~a, situaciOn que no 
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se presenta con los notarios por que son profesionistas in-­

vestidos de f~ pGblica y, por ende, efectGan su labor con la 

mayor brevedad, 

E. SITUACION DEL NOTARIO. 

En relación a esto el C~digo Civil en su articulo -

2316 establece que: 

El contrato de compra venta no requiere para su v~ 

lidez formalidad alguna especial, sino cuando recae sobre un 

inmueble, por ende se entiende que en este tipo de operacio­

nes es importante la intervenci~n del notario. 

La Ley del Instituto de Servicio y Seguridad Social 

de los Trabajadores del Estado en su articulo 118, que a la 

letra dice: 

"El Instituto en relacidn con los conjuntos que fi­

nancie o adquiera, sin menoscabo de que el trabajador pueda 

acudir ante Notario Pllblico de su elecciOn en las operacio--

nes en que sea parte, •• " 

Es por esto que toda operaci~n de compraventa de un 

bien inmueble en la que intervenga el Instituto de Servicio 

y Seguridad Social de los Trabajadores del Estado se har~ ªU 
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te Notario Ptlblico. 

Ley del ISSFAM •• 

El Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas Ar­

madas Mexicanas en todos los financiamientos que otorga des­

tinados a la adquisici~n en· propiedad de habitaciones, ccns­

trucciOn, reparaciOn, ampliaciOn, mejoramiento de las habi-­

taciones y al pago de pasivos adquiridos por cualquiera de -

los conceptos anteriores, deberán hacerlo ante Notario PGbl! 

co. 

La Ley Federal de la Vivienda en su artículo 28 es-

tablece: 

"Art~culo 28.- Las enajenaciones de vivienda y lo-­

tes de interés social, que realicen las entidades de la Ad-­

ministraci~n P~blica Federal, provenientes de bienes del do­

minio privado de la Federaci6n, no requerir4n de interven--­

ci6n notarial ••• " 

Asimismo el INFONAVIT por se una entidad de la Adm! 

nistraci6n Pdblica Federal, en todos sus financiamientos que 

otorga no requiere de la intervenci~n del Notario¡ ya que -­

los contratos que celebra·aon instrumentos que acreditan la 

Titularidad de los derechos de Propiedad. 

Ley General de Bienes Nacionales: 

En los protocolos para operaciones en que intervie-
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ne el Departamento del Distrito Federal. La Ley Orgánica del 

Departamento del Distrito Federal establece en los artículos 

39 y 40, que en las operaciones en las que intervenga esa d~ 

pendencia, sea en su carácter de adquirente o enajenante, 

tendrá que ser asentada en un protocolo espec~al para actos 

del Departamento del Distrito Federal, 

Art. 39. "Los notarios llevar&n un protocolo espe--­

cial para actos y contratos en que intervenga el Departamen­

to del Distrito Federal, con sus respectivos ap6ndices e ín­

dices de instrumentos o con los de~s requisitos que la Ley 

exija para la validez de los actos notariales. 

Los libros de este protocolo llevarán la anotaci6n 

de su uso especial y serán autorizados en la misma forma que 

los dem.1s libros de los protocolos de los notarios, conforme 

a la Ley del Notariado del Distrito Federal", 

Art. 40."Los honorarios de estos notarios se regu-­

lardn de acuerdo con el arancel, cuando deban ser cubiertos 

por particulares, pero los que sean a cargo del Departamento 

del Distrito Federal se reducirán a las dos terceras partes". 

La Ley General de Bienes Nacionales establece el -­

uso de un protocolo especial que deben llevar los notarios 

del Patrimonio Inmueble Federal, los cuales est4n regulados 

en los arttculos 72 y 73 de ese or~enamiento, 
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Art. 72, "Los actos jur~dicos relacionados con in-­

muebles que en los t~rminos de esta Ley requieran la inter-­

venci6n de Notario, se celebrarSn ante los Notarios del Pa-~ 

trimonio Inmueble Federal que nombrar~ la Secretaría de Ase~ 

tamientos Humanos y obras Pablicas, entre los autorizados l~ 

qalmente para ejercer el notariado, El nombramiento se suje­

tar4 a las condiciones y tr~mites que se establezcan en los 

t~rminos de esta Ley y sus reglamentos, 

Los Notarios del Patrimonio Inmueble Federal lleva­

r4n protocolo especial para los actos jur~dicos de este ramo, 

con sus respectivos ap~ndices e !ndices de instrumentos y 

con los dem!s requisitos que la ley exija para la validez de 

los actos notariales, Estos protocolos especiales ser4n aut2 

rizados por las autoridades locales competentes y por la Se­

cretar!a de Asentamientos Humanos y Obras Pflblicas, quien -­

realizar4 una revisi~n peri~ica de los mismos", 

Art, 73,"En los actos jur~dicos sobre bienes inmue­

bles que realicen el Gobierno Federal y las entidades para"­

esta tales en que de conformidad con esta ley, deban interve­

nir Notarios del Patrimonio Inmueble Federal, la Secretaría 

de Asentamientos Hwn.anos y Obras pQblicas.determinar~ libre­

mente qui~nes deban hacerlo. 

NingQn Notario del Patrimonio Inmueble Federal po--
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drá autorizar una escritura de adquisiciOn o enajenacidn de 

bienes inmuebles en que sean parte el Gobierno Federal o las 

entidades paraestatales, sin la intervenciOn o aprobaci6n de 

la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras PGblicas, 

Los actos que autoricen o realicen en contravencidn 

de lo dispuesto en este articulo y en el anterior, serán nu­

los de pleno derecho". 

Los testimonios de las operaciones, además de ser 

inscritos en el Registro Pllhlico de la Propiedad, lo deben 

ser en el Registro de la Propiedad Federal. 

Es conveniente que la actividad notarial, en trat4~ 

dese de viviendas de interés social,para beneficio del na--­

cleo de familias de escasos recursos, deba regirse estricta­

mente por un arancel que, contando previamente con la epi- -

niOn del Consejo del Colegio de Notarios y del Departamento 

del Distrito Federal,. sea aprobado por el Congreso de la -"':­

Uni6n, beneficiando con ello econOmicamente y otorgando seg~ 

rielad jur1dica a quienes adquieren una vivienda de interés -

social. Por otra parte, servir~a este arancel para regular 

y mantener uniformes los honorarios de los notarios. 

Del estudio que sobre el notario en particular y la 

actividad notarial en lo general se ha vertido en el presen­

te trabajo concluimos que la funci6n del notario no debe om,!. 
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' tirse en ninguno de los contratos traslativos de dominio de 

bienes inmuebles que realizan los particulares, y mucho me-­

nos los celebrados entre particulares y organismos encarga-­

dos de otorgar y garantizar la vivienda de interés social a 

los beneficiarios de esta prestaci~n, Sostenemos la interve~ 

ci~n necesaria del notario y espec~ficarnente en el ~!timo -­

ren9l~n, toda vez que el Estado, con su potestad, est~ ami-­

tiendo a favor de los particulares que adquieren una vivien­

da de inter~s social, un documento con caracter!sticas de -­

privado, que no requiere protocolizaci~n notarial, surtiendo 

efectos plenos de validezt esto obedece a que el art~culo 28 

de la Ley Federal ~e Vivienda nos señala que todas las enaj~ 

naciones de vivienda y lotes de inter~s social realizados -­

por la Administracidn PQblica Federal y que son considerados 

bienes del dominio privado de la Federacidn, no requerir4n -

de la intervencidn notarial, d~ndole legitimidad a los sim-­

ples contratos privados, lo que en nuestro concepto es erró­

neo, pues no es posible dejar de observar las formalidades -

que a trav~s de la historia se han exigido para dar segur!--

dad a quien adquiere un bien inmueble, particularmente una -

vivienda. 

Si bien es cierto que se trata de satisfacer un in­

ter~s social, tambi~n lo es que al no pedir la intervencidn 
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del notario se est& descuidando el propio interés social, ya 

que ~ste debe comprender la garant!a de que quien adquiere -

lo hace con la certeza de que su propiedad va a ser respeta­

da, que el bien adquirido no presenta vicios en cuanto al ªU 

tecedente de la propiedad, etc,, luego entonces ¿Cómo hablar 

de interés social descuidan~o la seguridad p~blica que debe 

prevalecer en las relaciones jur!dicas que genere la vida en 

sociedad?. 

A lo anterior cabe agregar que, dado nuestro siste­

ma jur!dico en cuenta a la forma que deben revestir los ac-­

tos jur!dicos, al considerar como t1tulo de propiedad un si~ 

ple instrumento privado rompemos con los principios b~sicos 

de la acción notarial y con la pr&ctica jurídica de que toda 

adquisición de bienes inmuebles de determinado valor debe -­

constar en escritura pGblica, m&s aGn, en concepto nuestro, 

cuando se adquiere una vivienda de interés social, 

Consideramos que los principios rectores de la act! 

vidad notarial no pueden sustituirse, aunque se quiera, por­

que esa es la pr&ctica de la vida jur!dica mexicana, que en 

opinión nuestra es generadora de mOltiples problemas, por -­

ejemplo ¿COmo transmitir la propiedad?, ¿c6mo frenar las in­

vasiones u ocupaciones del terreno o vivienda adquirida?, -­

¿C6mo exigir el respeto a la posesi~n?, etc,, probl~tica 
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que puede generar anarqu~a social, no obstante que la inten­

ciOn es satisfacer un interés social, como la constitucidn -

del patrimonio de familia, ya que éste constituye la garan-­

t!a del bienestar y seguridad social de la familia. 

AQn mS.s, debe tomarse en consideraci~n el esp~ritu 

de lo preceptuado en la Ley Federal de Vivienda, en su arti­

culo 47 a la letra dice:"En todo caso, los notarios y dem&s 

fedatarios p~licos deber~n vigilar, en las operaciones en -

que intervengan, que se cumplan las disposiciones contenidas 

en este art!culo." 

En los contratos de otorgamiento de créditos, se ~ 

dr4 pactar la afectaciOn de derechos de los acreditados para 

el efecto de que, una vez liberado el cr~dito, la vivienda -

se constituya en patrimonio de familia, en los t6rminos del 

C6digo Civil ,respectivo". 

Lo que significa que a pesar de todo el legislador 

no pudo pasar por alto la interVencidn del notario en la ad­

quisiciOn de vivienda de inter~s social, 



e o N e L u s I o N E s 

l. El origen de la funciOn notarial se remonta al -

surgimiento de las primeras ciuüades, sostenidndose inclusi­

ve que Moisds desempeñ~ esta actividad al '1ar fonna. y auten­

ticidad a las leyes dictadas por Dios. 

2. Al igual que el origen del notario, el documento 

inicia su evolucian muchos siglos antes de la Era Cristiana, 

tal es el caso de los que plasn~n, la Historia Jur!dica de -

Mesopotamia, Babilonia, é.gipto, Grecia y, más reciente, Roma. 

A guisa de ejemplo cabe citar los testimonios de -­

contra taciOn escrita atribu!dos al Derecho Asirio y el monu­

mental COdigo de ffa.mmorabi. 

J. Los principales sistemas notariales son el Angl~ 

sajan, el Latino y el Germano. En el primero el notario pa~­

blico no es investido de f~ pQblica por el Estado, no re~ui~ 

re ser perito en materia jur!dica, no revisa la legalidad -­

del acto celebrado, ttnicarnente da fé de conocimiento y del -

otorqarniento de las firmas, 



En el sistema Latino es el Estado el que enviste de 

fé pQblica al notario. quien es perito en materia jur1dica, 

revisa la legalidad del acto celebrado y da autenticidad al 

documento que lo contiene. 

Conforme al sistema Gormano_ el notario tiene tam-­

bian funciones judiciales, est4 supeditado a los Tribunales 

de Segunda Instancia, da fé de la legalidad de los actos ce­

lebrados y del. conocimiento de las partes interesadas. 

4. En Mlbcico el notario encuenta su antecedente pr! 

mario en la @:poca Precortesiana con la figura del "Tlacuilo", 

sin embargo, la historia de la funciOn notarial se inicia, -

en estricto Sentido, con la conquista española. 

s. Actualmente_ en México, se pueQe definir al not~ 

rio como el. profesional del Derec'ho que, al cumplir l.os re-­

quisitos y procedimientos establecidos en la Ley, es invest! 

do de fA pQblica por el Estado para que. a peticiOn de parte 

interesada y a c:unbio de una remuneraci6n, cumpla la funcidn 

p(jblica de constatar la legalidad del acto jur1dico realiza. 

do y dar autenticidad al documento que lo contiene, 

6, La, fd pOblica es el principio de veracidad, de -

autenticidad que se otorga a un acto jur1dico y al documento 

que lo contiene, por haber sido realizado conforme a ~erecho, 

bajo la responsal)iliddd de una persona digna de confianza --



que ha recibido del Estado la atribuci6n de cumplir con esta 

funciOn de car!cter ptíblico. 

7. La. f~ pdblica se divide en administrativa, judi­

cial y notarial, destacanao en la primera la f~ pQblica re--

9istral.. 

e. Los principios notariales, que var!an a juicio -

de ios tratadistas. son reglas fundamentales que riqen la -~ 

funcien notarial. 

9. Para cumplir la funci6n notarial, adem4s del no­

tario se requieren determinados elementos integradores, como 

son: el sello de autorizar, la gu1a, el tndice, el protocolo, 

la oficina y el archivo. 

10. La. intervenciOn del notario pablico en la enaj~ 

nacidn de viviendas de inter6s social es sumamente importan­

te, pues ademá:s de dar autenticidad a los actos y seguridad 

jur~dica a loa adquirentes, orienta y asesora a ~stos en - -

cuanto a los procedimientos administrativos para lograr el -

registro y empadronamiento del inmueble adquirido y sobre -­

las consecuencias jur!dicas que trae consiqo su adquisici6nt 

que por regla desconocen al ser personal de bajo nivel cult:!:!. 

ral. 

11, La adquisici~n de viviendas do interés social -

est~ regulada por la Constitucidn, la ~ey Federa¡ ~e Vivien-



da, 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 COdigo Civil para el Distrito Federal en Materia 

Coman y para toda la RepOblica en Materia Federal, 

12. Vivienda de interés social es aquella que, reu­

niendo los requisitos de seguridad, comodidad e higiene, se 

vende o se renta a favor de personas de escasos recursos ec.2_ 

nómicos, a un precio inferior al existente en el mercado y, 

en su caso, en plazos mayores y menor cobro de intereses. 

13, Conforme a las Leyes que regulan la materia, en 

la adquisiciOn de Viviendas de inter~s social no siempre se 

recurre a los servicio del notario püblico, por los que en -

muchos casos existen operaciones no ajustadas a derecho que 

crean inseguridad jur1dica y mtlltiples problemas que conclu­

yen en ocasiones ~on la intervenciOn de las autoridades jud!, 

ciales. 

l~. En la celebración de enajenaciones de viviendas 

de interds social, los notarios del Distrito Federal aplican 

un arancel especial que permite a los a~quirentes recurrir a 



sus servicios. 
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